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RESUMEN  
La rehabilitación de la vivienda no ha llegado a superar el 25% respecto a la obra nueva en España, 
aun cuando la mitad de las viviendas han sido construidas antes de 1980. Además, el impacto 
ambiental de la construcción es uno de los más altos de todas las actividades industriales, debido al 
elevado consumo de recursos y a la generación de residuos de poco valor producidos en las etapas 
de construcción y demolición. El modo de reducir el impacto ambiental actual del conjunto del sector 
pasa por intervenir en el parque edificado. 
En la actualidad, el objetivo principal de la rehabilitación de viviendas existentes suele ser el de 
reducir el consumo energético de la vivienda. Sin embargo, esta rehabilitación no se debería limitar 
únicamente a aspectos energéticos, sino que debería considerar aspectos arquitectónicos, funcionales 
y técnicos. De este modo se considera necesaria la introducción de un nuevo modelo de rehabilitación 
que incorpore la adaptabilidad como un concepto nuevo, enfocado a mantener y optimizar la 
habitabilidad del parque edificado y a reducir el impacto ambiental del sector. La introducción de la 
adaptabilidad implica entender el edificio como un sistema en constante evolución técnica y 
funcional, capaz de incorporar cambios o mejoras sucesivas, adecuándose así a la evolución de la 
sociedad y a sus necesidades.  
La introducción de un nuevo modelo de rehabilitación exige la observación del modelo generalizado 
actual y la exploración de la existencia de rehabilitaciones que tengan un interés especial, debido a 
la peculiaridad de su solución respecto a la del modelo generalizado. Así, se elabora una muestra de 
42 casos de estudio de rehabilitaciones singulares realizadas en Europa, que son objeto de análisis 
de esta investigación. Esto permite identificar qué intervenciones son factibles de realizarse 
actualmente pero que, por el contrario, no se están considerando en el modelo de rehabilitación 
generalizado.  
También será necesario el conocimiento de la teoría vinculada al concepto que se quiere incorporar 
en la rehabilitación: la adaptabilidad. Este aprendizaje se elabora por medio del estudio de las 
principales teorías que relacionan la adaptabilidad con la edificación residencial: Open Builiding, 
Flexible Housing y Design for Disassembly. La teoría del Open Building reconoce el cambio como 
una realidad en el entorno construido, la teoría del Flexible Housing estudia las formas de conseguir 
una vivienda flexible y, por último, la teoría del Design for Disassembly busca gestionar el fin de la 
vida útil de los materiales de los edificios para reducir así el consumo de materias primas mediante 
la reutilización y/o el reciclaje.  
El análisis de la muestra de casos de estudio de las rehabilitaciones singulares y el estudio teórico de 
la adaptabilidad en la edificación residencial conducen al planteamiento de los nuevos criterios que 
deberían de tenerse en consideración en el nuevo modelo de rehabilitación planteado y su viabilidad, 
en base a la muestra. Estos criterios son catalogados y descritos, para finalmente aportar un sistema 
de evaluación de las rehabilitaciones realizadas o de las decisiones de proyecto. 
Palabras clave: Rehabilitación viviendas, Adaptabilidad, Perfectibilidad, Industrialización, 
Polígonos residenciales, Obsolescencia, Ciclo de vida, Open Building, Design for Disassembly, 
Sostenibilidad  
   
ABSTRACT  
In Spain the housing refurbishment hasn’t reached the 25% respect new construction, even though 
more than the half of the houses have been built before 1980. Besides, the construction environmental 
impact is one of the highest between all the industrial activities due to the high consumption of 
resources (raw materials) and the generation of low value waste in the construction and demolition 
stage. The way to reduce the sector set environmental impact is to intervene in the built housing park, 
optimising the resources and the waste generation. 
Actually, the refurbishments principal objective use to be reducing the energy consumption of the 
houses. However, the refurbishment of the housing state should not be limited to just energetic 
considerations, but ought to consider also architectural, functional and technical aspects. The 
introduction of a new refurbishment model is considerate necessary, focused in providing and 
optimising the habitability of the housing state and in reducing the environmental impact, by the 
optimization the resources and the waste generation. The adaptability introduction involve 
understanding the building as a system in constant technical and functional evolution, being able to 
incorporate successive changes or to be upgraded, tailoring to the society and their needs evolution 
in time. 
The introduction of a new refurbishment model require the observation of the actually generalised 
model and the exploration of those refurbishment with a special interest, due to the solution 
peculiarity in regard to the widespread model. In this way, a sample composed by 42 singular 
refurbishment realized in Europe case studies is developed. The objective is to identify which 
interventions are viable actually, but, on the contrary, are not being considerate in the generalised 
refurbishment model.  
The knowledge of the theory linked to the concept object to be incorporated in the refurbishment is 
also needed. This learning is elaborated by studying the principal theories that link together the 
adaptability with the residential building: Open Building, Flexible Housing and Design for 
Disassembly. The Open Buildings theory recognizes the change like a reality in a built environment, 
the Flexible Housing theory studies the different ways of achieving a flexible house and, for last, the 
Design for Disassembly theory seek to manage the end of life of the building materials to reduce the 
raw materials consumption trough the reuse and/or the recycle.  
The analysis of the singular refurbishment case study sample and the theoretical study of the 
adaptability in the residential buildings leads to proposal of the new guidelines that should take into 
consideration the model of refurbishment proposed and their viability, based on the sample.  
 
Keywords: Housing refurbishment, Adaptability, Perfectible, Industrialization, Housing estate, 
Obsolescence, Lifecycle, Open Building, Design for Disassembly, Sustainability 
 
  
   
   
RESUM 
La rehabilitació de l’habitatge no ha arribat a superar el 25% respecte a l’obra nova a Espanya, tot i 
que la meitat dels habitatges existents han estat construïts abans del 1980. A més, l’impacte ambiental 
de la construcció és un dels més alts entre totes les activitats industrials a causa de l’elevat consum 
de recursos i la generació de residus de poc valor produits en la fase de construcció i demolició. La 
manera de reduir l’impacte ambiental actual del conjunt del sector passa per intervenir en el parc 
edificat, optimitzant els recursos i la generació de residus. 
En la actualitat, l’objectiu principal de les rehabilitacions d’habitatges plurifamiliars existents és 
reduir el consum energètic de l’habitatge. No obstant això, aquesta rehabilitació dels edificis existents 
no es deuria limitar només a aspectes energètics, sinó que hauria de considerar aspectes 
arquitectònics, funcionals i tècnics. Es considera necessària la introducció d’un nou model de 
rehabilitació que incorpori l’adaptabilitat com a nou concepte, enfocat a mantenir i optimitzar 
l’habitabilitat del parc edificat i reduir l’impacte ambiental. La introducció de l’adaptabilitat suposa 
entendre l’edifici com a un sistema en constant evolució tècnica i funcional, que és capaç 
d’incorporar canvis i millores sucesius i que li permetin adequar-se a la evolució de la societat i les 
seves necessitats. 
La introducció d’un nou model de rehabilitació exigeix l’observació del present model de 
rehabilitació generalitzat i l’exploració de l’existència de rehabilitacions que tinguin un interès 
especial per la peculiaritat de les seves solucions respecte al model generalitzat. Finalment, s’elabora 
una mostra de 42 casos d’estudi de rehabilitacions singulars realitzades a Europa, que son objecte 
d’anàlisis de la investigació. Això permet identificar quines intervencions son factibles de realitzar-
se actualment i no estan sent considerades al model de rehabilitació generalitzat. 
A continuació, es necessari el coneixement de la teoria vinculada al concepte que es vol incorporar 
a la rehabilitació: l’adaptabilitat. Aquest aprenentatge s’elabora mitjançant l’estudi de les teories 
principals que posen en relació l’adaptabilitat amb l’edificació residencial: Open Building, Flexible 
Housing i Design for Disassembly. La teoria Open Building reconeix el canvi com a una realitat a 
l’entorn construït; la teoria Flexible Housing estudia les formes de assolir un habitatge flexible i, per 
últim, la teoria Design for Disassembly pretén gestionar el fi de la vida útil dels materials dels edificis 
per reduir el consum de matèries primes mitjançant la reutilització i/o el reciclatge. 
L’anàlisi de la mostra de casos d’estudi de rehabilitacions singulars i l’estudi teòric de l’adaptabilitat 
en l’edificació condueixen al plantejament dels nous criteris que hauria de considerar el nou model 
de rehabilitació plantejat i la viabilitat de ser desenvolupat en base a la mostra. Aquests criteris son 
catalogats i descrits, per a finalment, aportar un sistema d’evaluació de rehabilitacions concloses o 
decisions de projecte. 
 
Paraules clau: Rehabilitació habitatges, Adaptabilitat, Perfectibilitat, Industrialització, Polígons 
residenciales, Obsolescència, Cicle de vida, Open Building, Design for Disassembly, Sostenibilitat 
  
   
LABURPENA 
Espainian, eraikinen birgaitze lanak eraikuntza berrien aldean %25era ere ez dira iristen, nahiz eta 
etxebizitzen erdiak 1980. urtearen aurretik eraikiak izan diren. Gainera, jarduera industrial guztien 
artean, eraikuntza da ingurumenean eragin handienetakoa duena, bai eraikuntza prozesuan 
kontsumitutako baliabide kopuru handiagatik (lehengaiak), baita eraikuntza eta eraisketa prozesuetan 
sortutako hondakinengatik eta hauen balio baxuagatik. Sektoreak gaur egun duen ingurumen-inpaktu 
hau murrizteko, eraikitako higiezinetan esku hartu beharra dago, xahututako baliabideak eta 
hondakinen sorrera optimizatze aldera. 
Gaur egungo birgaitze lanen helburu nagusia etxebizitzen kontsumo energetikoa murriztea da. Dena 
den, etxebizitzen birgaitze lanek ez lituzkete faktore energetikoak soilik kontutan izan behar. Horiez 
gain, aspektu arkitektoniko, funtzional eta teknikoak ere barneratu beharko lituzkete. Hala, 
ezinbestekoa da birgaitze eredu berri baterantz abiatzea, kontzeptu berri gisa moldakortasuna 
barneratuko duena; alde batetik, gaur egun eraikiak dauden etxebizitzak mantendu eta optimizatu 
ahal izateko, eta, bestetik, ingurumen-inpaktua murrizteko. Moldakortasunaren kontzeptuak gaur 
egungo eraikinarekiko ikuspegia aldaraziko du, eraikina garapen tekniko eta funtzional etengabea 
duen sistema gisa ulertzera eramango gaituelako; etxebizitzak aldaketak eta hobekuntzak jasateko 
gaitasuna izan beharko du eta gizartearen behar aldakorrei egokitzeko ahalmena izan. 
Baina birgaitze eredu berri bat ezartzeak, lehenik, egungo eredu zabalduaren inguruko hausnarketa 
behar du, eta, bigarrenik, Europa mailan burututako birgaitzeen artean soluzio bereziak izan dituzten 
kasuen analisia. Analisi horretatik Europan burututako interes bereziko 42 birgaitzez osaturiko lagina 
eskuratu da, ikerketarako tresna izango dena. Honi esker, gaur egun aplikagarriak diren estrategiak 
identifikatzen dira, eta aipatutako eredu zabalduak aplikatzen ote dituen aztertzen da. 
Era berean, birgaitze eredu berrian barneratu nahi den moldakortasunaren kontzeptuaren inguruan 
existitzen den teoriaren ezagutzan sakondu beharra dago. Ikasketa prozesu honetan, etxebizitza 
eraikuntza eta moldakortasuna erlazionatzen dituzten teoria nagusiak aztertzen dira: Open Builiding, 
Flexible Housing eta Design for Disassembly. Open Building teoriak eraikitako ingurunearen 
errealitate bezala aitortzen du aldaketa; Flexible Housing teoriak, berriz, etxebizitza moldakor bat 
lortzeko erak aztertzen ditu; eta, azkenik, Design for Disassembly teoriak eraikinen materialen balio-
bizitzaren amaiera kudeatzea du helburu, lehengaien kontsumoa murriztu ahal izateko 
berrerabilpenaren edota birziklapenaren bitartez. 
Balio bereziko birgaitze kasuen laginaren analisitik, eta moldakortasunaren kontzeptua etxebizitza 
eraikuntzan aplikatzen duten teorien hausnarketatik atera dira birgaitze eredu berriaren oinarri izan 
beharko liratekeen irizpideak. Honez gain, laginaren bitartez, ereduaren baliagarritasuna konprobatu 
da. Irizpide berri hauek deskribatu eta sailkatu egin dira, eta, azkenik, burututako birgaitze lanak 
edota proiektu faseko erabakiak ebaluatu ahal izateko tresna bat eskaintzen da.  
 
Gako-hitzak: Etxebizitzen birgaitzea, Moldakortasuna, Industrializazioa, Etxebizitza poligonoak, 
Zaharkitzea, Bizitza zikloa, Open Building, Design for Disassembly, Jasangarritasuna.  
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1. CONTEXTO ACTUAL 
1.1. Obsolescencia de los polígonos de vivienda   
La rehabilitación de la vivienda, respecto a la obra nueva, en España no ha llegado a superar el 25%, 
aun cuando más de la mitad de las viviendas, aproximadamente un 55% según el Censo de Población 
y Vivienda 2011, fueron construidas antes de 1980 (Fig. 0.01). Esto demuestra la antigüedad de 
nuestro parque edificado residencial, que fue construido en cortos periodos de tiempo, con costes 
reducidos y unos estándares de confort mínimos; además, al ser construidos antes de la primera 
norma básica sobre las condiciones térmicas en la edificación de 1979 (Fig. 0.02), NBE-CT-790F0F1, no 
se consideraba la aplicación del aislamiento térmico en la envolvente.  
El parque edificado anterior a los años 80 está formado por edificios residenciales y  desarrollistas, 
que no han tenido un buen envejecimiento y no responden, de forma adecuada, a las exigencias 
actuales de la sociedad, debido, entre otros factores, al deterioro físico provocado por el deficiente 
estado de conservación, a la escasa cultura de mantenimiento por parte de los ciudadanos, la baja 
calidad y a la decadencia tipológica. Todo ello explica el estado de obsolescencia2 que presenta la 
periferia urbana, siendo uno de los mayores retos que afronta la ciudad contemporánea y las 
administraciones públicas, por ser un claro ejemplo de vulnerabilidad [1].  
 
 
                                                     
 
 
1 NBE-CT-79 sobre condiciones térmicas en los edificios. Primera normativa de obligada aplicación en todos los edificios 
de nueva planta que pretendía limitar la demanda de energía en la edificación a través de una adecuada construcción de los 
edificios. Tiene como objeto establecer las condiciones térmicas exigibles a los edificios, así como los datos que 
condicionan su determinación.  
2 Pérdida de valor de uso determinado por un proceso de transformación que modifica la situación de equilibrio entre el 
sujeto usuario y el objeto usado.  
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Fig. 0.01 – Número de viviendas en España según 
periodo de construcción 
      Fig. 0.02 – Porcentaje y número de viviendas 
construidas en España según la normativa de limitación de 
consumo de energía aplicable 
 
Los edificios de los polígonos residenciales no corresponden al uso al que están destinados debido 
al grado de obsolescencia que presentan. En primer lugar debido a la obsolescencia funcional 
provocada tanto por una falta de adecuación a la normativa edificatoria, haciendo hincapié en los 
parámetros afectados por el ahorro energético, como por los cambios sociales que se han sucedido 
desde que fueron construidos;  y en segundo lugar debido a la obsolescencia física causada por la 
mala calidad de la puesta en obra y por la falta de mantenimiento.  
A pesar del estado en el que se encuentran, estos polígonos de vivienda de la época del desarrollismo 
tienen un gran potencial para el cambio, para ser objeto de una rehabilitación. La segregación urbana 
con la que fueron edificados ha sido compensada por el continuo crecimiento urbano lo que supone 
el  acercamiento de la ciudad consolidada hacia los polígonos, ocupando los vacíos existentes. 
Algunos polígonos ya se encuentran integrados en la malla urbana colindante, llegando a ocupar 
posiciones favorables y valorizadas en relación al centro de la ciudad, en términos de facilidad de 
transporte y participación de la vida urbana. La urbanización y los equipamientos de los barrios 
fueron mejorados en la década de los años 90; ahora ha llegado el momento de preocuparse y 
ocuparse por las viviendas. Apostar por los polígonos residenciales construidos antes de los años 80 
es apostar por un desarrollo urbano sostenible. 
1.2. Impacto ambiental de la edificación  
El cálculo de la huella ecológica1F13 de la totalidad del planeta, atendiendo a siete indicadores, realizada 
                                                     
 
 
3 Indicador biofísico que integra el conjunto de impactos que ejerce una cierta comunidad humana – país, región o ciudad 
- sobre su entorno, considerando tanto los recursos necesarios como los residuos generados para el mantenimiento del 
modelo de consumo de la comunidad.  Se expresa como el total de superficie ecológicamente productiva necesaria para 
producir los recursos consumidos por un ciudadano medio, así como la necesaria para absorber los residuos que genera, 
independientemente de la localización de estas. Huella ecológica = consumo / productividad. Ministerio de Medio 
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en el año 2000, mostró como resultado que se estaba consumiendo alrededor de 164 millones de 
unidades de medida, siendo la biocapacidad del planeta solo de 125, lo que significa un 
sobreconsumo del 31% [2]. En España, la huella ecológica asciende a 5,7 Ha/Cap (hectáreas globales 
per cápita) 2F2F4, 0.9 Ha/Cap por encima de la media de la Unión Europea.  
El marco europeo, a través de la directiva 2012/27/UE, se compromete a alcanzar una mayor 
eficiencia energética a través del objetivo 20-20-20. La directiva establece tres objetivos principales 
a cumplir antes del año 2020: la reducción de emisiones de GEI (gases de efecto invernadero) en un 
20% con respecto a las cifras de 1990, la reducción del 20% del consumo energético respecto a las 
cifras proyectadas para 2020 y conseguir que el 20% del consumo energético sea a partir de fuentes 
renovables. El sector de la edificación se encuentra aún por encima de este objetivo, encabezado por 
el sector de la edificación (Fig. 0.03).  
 
El impacto ambiental asociado a la edificación proviene de dos vertientes principales, el impacto 
derivado del uso del edificio ‘operational energy’ 3F3F 5  y el impacto que se produce durante la 
construcción de este ‘embodied energy’ 4F4F6. Teniendo en cuenta la vida útil7 del edificio, el impacto 
debido al uso del edifico oscila entre un 60-70%, siendo el impacto derivado de la construcción el 
30-40% restante. Esta proporción en los consumos se está viendo modificada (Fig. 0.04) con la 
                                                     
 
 
Ambiente y Medio Rural y Marítimo; Análisis de la huella ecológica en España.  
4 Datos del 2008 Global Footprint Network.  
5 Energía que necesita el edificio durante los años que está en uso para su correcto funcionamiento. 
6 Energía requerida para producir o manufacturar un producto, esto incluye la energía directa en el proceso de manufactura, 
energía indirecta requerida para la extracción de materias primas y su transporte y la energía necesaria para producir la 
infraestructura requerida para la producción de esas actividades.  
7 Periodo de tiempo durante el cual un edificio o una de sus partes han de desarrollar adecuadamente las funciones que 
tiene asignadas. “C. Diaz, S. Lloren, M. Noro, Diccionari de patología i manteniment d’edificis. Barcelona: Edicions UPC. 
2004” 
  
 Fig. 0.03 - Emisiones en la edificación respecto el 
propósito del 2020 
    Fig. 0.04 – Cambio de escenario del consumo de 
recursos 
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entrada en vigor de las sucesivas normativas de eficiencia energética y la incorporación de sistemas 
de energías renovables, lo que plantea un nuevo escenario. Al reducirse la energía de uso del edificio 
el peso de la energía debido a la construcción aumentará considerablemente llegando a invertirse los 
porcentajes, pudiendo llegar, gracias a los edificios de consumo Zero, a que el único impacto 
asociado a la edificación sea debido a la construcción del edificio.  
El impacto derivado de la construcción del edificio engloba la utilización de materiales, el consumo 
de recursos y la generación de residuos. En España las cantidades de residuos de construcción y 
demolición (RCD) generados se estiman en torno a 40 millones de toneladas anuales [3], siendo su 
origen diverso ya que incluye los procesos de excavación, ejecución de obra y demolición. Los 
residuos de demolición son superiores a los que se originan en la fase de ejecución de la obra, con 
una relación de 8 a 1, por lo que la generación de residuos es un componente crítico en la evolución 
de la tecnología de la construcción que vulnera a las nuevas demandas de la sostenibilidad [4]. Estos 
residuos proceden de materiales que han sido producidos, en su mayor parte, a partir de recursos 
naturales por lo que si se reduce la cantidad y/o reintroducen en el ciclo de producción de los 
materiales, disminuirá el problema de la gestión y derroche de estos. El cierre del ciclo de vida8 de 
los materiales (recursos) es la única estrategia posible para reducir el impacto ambiental, debido a 
los residuos que se generan en la edificación, y garantizar así las necesidades actuales sin 
comprometer las generaciones futuras [5]. Cerrar el ciclo de vida consiste en la reincorporación de 
los residuos al ciclo de producción mediante la recuperación y revalorización económica de estos 
con el objetivo de que el consumo sea menor que la tasa de recuperación y reposición de los recursos. 
El enfoque conservativo del uso de los recursos, que se basa en largos ciclos de vida, y el cierre de 
estos ciclos es positivo en términos de sostenibilidad, e influirá en todos los aspectos de la 
construcción. 
El stock de edificios disponibles es un recurso que tenemos que reintroducir en el ciclo para 
aprovechar la energía que contienen ‘embodied energy’. Así, el modo de reducir el impacto ambiental 
del conjunto del sector pasa por intervenir en el parque edificado, optimizando los recursos y la 
generación de residuos, mejorando los estándares de energía. “El resultado de las exigencias de 
sostenibilidad implica cambiar la dinámica actual del sector de edificación, para redirigirla hacia 
la rehabilitación. Una rehabilitación enfocada a mantener y optimizar la habitabilidad disponible 
en el parque edificado existente, que actué proporcionando las utilidades justas y adecuadas a las 
necesidades de todas las personas, que tome la escala urbana como campo de intervención y cierre 
los ciclos de los materiales en todos los procesos técnicos implicados en su consecución” M. Poble 
Noguera  
                                                     
 
 
8  Etapas consecutivas e interrelacionadas de un sistema del producto, desde la adquisición de materia prima o su 
regeneración a partir de recursos naturales hasta la disposición final de este. (ISO 14040-2006). “UNE-EN ISO 1404: 
Gestión ambiental: análisis del ciclo de vida, principios y marco de referencia. Madrid: AENOR, 2006.” 
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1.3. Situación de la rehabilitación 
Los primeros países europeos en desarrollar iniciativas de rehabilitación comenzaron a llevarse a 
cabo mediados de los años 70, tomando cuerpo durante toda la década. Sin embargo, en España hasta 
los años 80 no se dieron los primeros pasos. Además, mientras que son muchos los países europeos 
donde el peso de la rehabilitación ha superado con creces el de la obra nueva a lo largo de los últimos 
30 años, en España la rehabilitación estaba por debajo del 10% en los años 80 y nunca llegó a superar 
el 25% respecto a la obra nueva, demostrando el papel menor que ha tenido siempre en la política de 
vivienda.  
La rehabilitación residencial en Europa representa la primera rama de actividad de la construcción 
en volumen de producción (Fig. 0.05), mientras que en España la rehabilitación residencial está 
infradimensionada y su debilidad constituye una de las principales anomalías estructurales del sector 
de la construcción y de la vivienda. Estos últimos años, debido a la crisis, España se ha acercado a la 
media Europea (Fig. 0.06) debido principalmente al desplome que ha sufrido la construcción de obra 
nueva y no a un crecimiento de la rehabilitación; en momentos de mayor auge del sector inmobiliario, 
por cada vivienda rehabilitada se construían 32 viviendas nuevas, esta proporción ha caído a 8 
viviendas nuevas por una rehabilitada en los últimos años (Fig. 0.08) [6]. Cabe destacar que el 
volumen de la rehabilitación en España, a diferencia de en Europa también se ha visto reducida (Fig. 
0.07).  
  
Fig. 0.07 – Construcción residencial en España, 
Obra Nueva vs Rehabilitación 
Fig. 0.08 – Evolución del número de viviendas según el tipo de 
obra realizada 2000-2012. Licencias concedidas. 
  
Fig. 0.05 – Industria de la construcción en Europa   Fig. 0.06 – Infradimensión de la rehabilitación en España 
respecto a Europa y su evolución 
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1.4. Rehabilitación como estrategia necesaria  
Apostar por la rehabilitación es apostar por la mejora ambiental y el estudio de alternativas más 
sostenibles para la construcción. El potencial, en términos de contribución al ahorro de emisiones de 
CO2, que tiene la rehabilitación del cuantioso parque de viviendas existente es muy alto, y se 
evidencia como una de las estrategias más eficaces. Rehabilitar significa no tener que derribar y 
representa la posibilidad de un gran ahorro de costes, además de una reducción del consumo de 
materiales y del impacto de estos a nivel local.  
La generalización de las rehabilitaciones integrales, disminuyendo el peso de las rehabilitaciones 
menores o de mantenimiento, hoy en día aún mayoritarias, es la vía fundamental para acelerar la 
sostenibilidad de la edificación, y constituye un requisito imprescindible para alcanzar los objetivos 
fijados para el año 2020. Además, esta rehabilitación integral ha de cumplir con el requisito de la 
eficiencia energética, con el menor consumo de energía posible y con la producción de una menor 
contaminación [2]. Sin embargo, no se puede reconducir la rehabilitación en la actualidad al 
exclusivo ámbito de la rehabilitación energética, sino que tiene que servir de palanca para la 
rehabilitación prestacional, cualitativa, técnica y funcional.  
El reto consiste en la rehabilitación de un tejido específico de nuestras ciudades, los barrios de 
polígonos de vivienda de tipología de bloque abierto o torre que se construyeron desde los años 60 
hasta finales de los 70 [7]. Este tejido sufre la amenaza de su retirada del mercado de viviendas, 
siendo condenados a procesos de marginalización, mientras que con su rehabilitación los beneficios 
que se pueden conseguir son innumerables.   
  
   Introducción 
  - 9 - 
2. HIPÓTESIS, OBJETIVOS Y DELIMITACIÓN DEL ESTUDIO 
2.1. Hipótesis 
La rehabilitación es una acción necesaria para alargar la vida útil, modernizar y paliar la falta de 
mantenimiento de los edificios. Esta ha de dotar al edificio de las prestaciones necesarias de 
seguridad, estabilidad, habitabilidad y confort, de acuerdo con las demandas del momento en que se 
lleve a cabo.  
En la actualidad, el objetivo principal de las rehabilitaciones es reducir el consumo energético de la 
vivienda, interviniendo mayoritariamente en la envolvente térmica de esta, a expensas de otras 
características de la edificación. La rehabilitación de los edificios existentes no se debería restringir 
únicamente a aspectos de energía, sino que debería dirigirse también hacia aspectos funcionales y 
arquitectónicos, ya que el edificio seguirá siendo obsoleto si solo se mejora su eficiencia energética 
pero no se adecúa funcionalmente a los requisitos de la sociedad actual. Centrarse en un problema 
puntual puede estar perjudicando otras características del edificio y las viviendas que contiene.   
La vivienda ha de tener una vida larga y tiene que poder adaptarse a las transformaciones que pueda 
sufrir debido a los cambios sociales, tecnológicos, demográficos y de mercado, durante su ciclo de 
vida. Realizar sucesivas intervenciones de rehabilitación en la vivienda atendiendo a problemas 
puntuales hará de ésta un sistema inflexible y obsoleto cada vez que los requerimientos del momento 
cambien. Esto provocará la necesidad de futuras intervenciones para adecuar el parque edificado al 
momento social, tecnológico y medioambiental. La vivienda ha de poder adaptarse a las sucesivas 
modificaciones que sufrirá a lo largo de su vida útil. 
La hipótesis de partida es la necesidad de un nuevo modelo de rehabilitación (denominado 
regeneración en el desarrollo de la investigación) del parque de viviendas edificado, que incorpore 
la adaptabilidad como nuevo concepto enfocado en mantener y optimizar la habitabilidad del parque 
edificado y reducir el impacto ambiental de la construcción por medio de la optimización de los 
recursos y residuos, pudiendo considerarse a su vez una rehabilitación sostenible. Si un edificio no 
tiene la capacidad para responder a los sucesivos cambios que sufre a lo largo de si ciclo de vida se 
convertirá, en el mejor de los casos, en insatisfactorio y en el peor, en obsoleto. 
La introducción de la adaptabilidad conlleva entender el edificio como un sistema en constante 
evolución técnica y funcional, siendo capaz de incorporar cambios o mejoras, y adecuarse así a la 
evolución de la sociedad y sus necesidades. Con este planteamiento aumentará la vida útil de la 
vivienda y el edificio que lo contiene fácilmente  a través de la educación por el mantenimiento, la 
reparación y la mejora (MRI – maintenance, repair and improvement) de forma que  el edificio nunca 
llegará a estar en un estado de obsolescencia total. Esta hipótesis se representa en la imagen (Fig. 
0.09) por medio de la comparación del sistema actual de rehabilitación y el sistema de regeneración 
que se propone en esta tesis. La figura comienza representando la secuencia del esquema la etapa del 
ciclo de vida del edificio cuando este se encuentra ya en un estado de obsolescencia o deterioro. La 
primera (situada en la izquierda) representa el ciclo actual de los edificios que por medio de x 
rehabilitaciones resuelven el deterioro y la obsolescencia, aunque en menor medida, cíclicamente 
hasta el final de la vida útil de este y por lo tanto el derribo. Sin embargo, la introducción de la 
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adaptabilidad permite realizar sucesivas regeneraciones evitando que el edificio vuelva a entrar en 
estado de obsolescencia y al final del ciclo de vida permitir la deconstrucción selectiva de este.  
 
Fig. 0.09  – Propuesta de ciclo de actualización del edificio 
 
 
La rehabilitación propuesta implica un cambio estratégico en el modo de proyectar los edificios, 
entendiéndolos como un objeto imperfecto cuyas formas están en continua evolución. Esto implica 
pensar en la regeneración como si se planteara el proyecto desde su concepción, incorporando los 
criterios que harán susceptible al edificio de integrar cambios o mejoras una vez se haya llevado a 
cabo y evite llegar a la obsolescencia funcional, técnica y/o estética.  
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2.2. El objetivo general y los objetivos específicos 
El objetivo general de la tesis es establecer estrategias con el fin de incorporar la adaptabilidad y la 
perfectibilidad en los edificios de vivienda plurifamiliar, a través de la rehabilitación, para conseguir 
con su aplicación una intervención que, aunque sea más invasiva, facilite las futuras puestas al día 
del edificio y su vivienda, evitando de esta manera que el edificio caiga en un estado de 
obsolescencia. 
Objetivos específicos 
Para conseguir este objetivo general, se plantean los siguientes objetivos específicos: 
 Determinar en qué contexto fueron desarrollados los polígonos de vivienda, objeto de estudio 
de la investigación, y analizar con qué características tipológicas y tecnológicas fueron 
desarrollados.  
 Estudiar cómo han evolucionado los edificios de los polígonos de vivienda hasta el día de 
hoy, conocer la evolución de las deficiencias sufridas y las intervenciones de rehabilitación 
que han ido realizándose, desde los años 80 hasta la actualidad, para finalmente analizar las 
rehabilitaciones coetáneas.  
 Constituir una muestra de casos de estudio de rehabilitaciones peculiares realizadas 
recientemente en Europa, para realizar un diagnóstico de las innovaciones que se están 
realizando y obtener las intervenciones de rehabilitación como modelo de referencia.  
 Establecer un método de análisis, que permita la investigación de los modelos de referencia 
prácticos o teóricos de un modo sistemático y obtener los criterios principales de estos.  
 Estudiar las corrientes teóricas que vinculan la adaptabilidad con la edificación residencial, 
obteniendo los conceptos fundamentales para establecer los criterios necesarios para 
incorporar la adaptabilidad a la edificación, por medio de la rehabilitación.  
 Proponer los criterios para una regeneración adaptable, verificar su aplicabilidad y aportar 
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2.3 Delimitación del ámbito de estudio 
En la presente investigación se establecen dos claras delimitaciones. Por un lado, la escala 
edificatoria en referencia a los polígonos residenciales y por otro lado, la delimitación geográfica 
respecto el estudio del parque edificado y los casos de estudio de referencia.  
Delimitación de la escala edificatoria 
El campo de estudio de la presente tesis está constituido por los edificios residenciales construidos, 
de manera masiva, después de la segunda guerra mundial. Aunque se hace referencia a estas 
construcciones como polígonos residenciales de viviendas, haciendo referencia al conjunto urbano 
construido, el objeto de estudio es el propio edificio. La investigación se centra en la escala 
edificatoria de estos conjuntos urbanos, por lo tanto la escala urbana quedaría fuera del campo de 
estudio de la investigación. 
Delimitación geográfica 
Los polígonos residenciales de posguerra fueron construidos en toda Europa debido por una parte a 
la falta de vivienda ocasionada por la guerra y por otra a la migración del campo a la ciudad. La 
investigación se centra en el parque edificado de la época del desarrollismo en España, tomando a 
Francia como referencia europea, debido a su cercanía, para conocer que estaba ocurriendo 
simultáneamente en otros países de Europa. Se realizará especial hincapié en el desarrollo producido 
en Barcelona, lugar donde la autora del presente trabajo ha estudiado la carrera de Arquitecto y reside, 
y Guipúzcoa de donde la autora es originaria; y en la rehabilitación de estos hasta la actualidad. 
Teniendo en cuenta aquellas rehabilitaciones en relación a la accesibilidad y rehabilitación 
energética, considerando exclusivamente intervenciones energéticas pasivas en los edificios y no 
mejoras energéticas activas como puede ser la sustitución o mejora de las instalaciones por otras de 
mayor eficiencia.   
De nuevo tomando a Europa de referencia se seleccionarán casos de estudio de rehabilitaciones 
contemporáneas, realizadas en la tipología objeto de estudio,  que integren intervenciones 
funcionales, técnicas y energéticas (pasivas), y que serán tomadas como muestra de lo que se está 
realizando respecto la rehabilitación de edificios residenciales en la actualidad en los diferentes 
países europeos.  
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3. METODOLOGÍA Y ESTRUCTURA DE LA TESIS 
La metodología de esta investigación se compone de 3 fases claramente diferenciadas: la fase teórica, 
la fase analítica y la fase propositiva. Estas tres fases están visiblemente diferenciadas en el desarrollo 
de la investigación, correspondiendo la fase teórica con la parte I: Los polígonos residenciales en 
Europa y su rehabilitación; la fase analítica con la parte II: Casos de estudio; y en último lugar la fase 
propositiva que se corresponde con la parte III: Regeneración, nuevo modelo de rehabilitación. 
 
Parte I: Los polígonos residenciales en Europa y su rehabilitación 
La primera parte de la investigación, la fase teórica, se centra en el estudio del desarrollo de los 
polígonos residenciales después de la segunda guerra mundial y su posterior rehabilitación. ¿Cómo 
fueron construidos estos polígonos? ¿Qué sucedió con ellos después? Conocer el contexto en que se 
desarrollaron, la tipología y tecnología de este grupo edificatorio, especifico de una época, y en el 
contexto Europeo. El estudio es un tema muy amplio por ello, en el caso de España se profundiza 
más en los casos desarrollados en Barcelona y Guipúzcoa, lo que permite comprender que pasó más 
concretamente en España. La posterior rehabilitación que sufren las edificaciones, permitirá conocer 
que deficiencias han sufrido y cuales han sido solventadas a lo largo de los años, y así tener 
conocimiento sobre el estado actual en el que se encuentran. Esta parte contiene dos capítulos:  
 Capítulo 1 – La arquitectura residencial después de la II Guerra Mundial en Europa. El desarrollismo  
 Capítulo 2 – La rehabilitación de los polígonos residenciales 
 
Parte II: Casos de estudio 
La segunda parte de la investigación, la parte analítica, tiene como objetivo conocer y analizar que 
está sucediendo actualmente en la rehabilitación de los conjuntos habitacionales objeto de estudio en 
Europa por medio del análisis de casos de estudio de rehabilitaciones contemporáneas características. 
La muestra se compone de 42 casos de estudio que permite el análisis e identificación de las 
intervenciones que se realizan en el conjunto de la muestra, para a continuación especificar o entrar 
en detalle de aquellas estrategias significativas.  La parte II se desarrolla en un único, pero amplio, 
capítulo:  
 Capítulo 3 – La rehabilitación hoy. Estudio de casos en Europa 
 
Parte III: La regeneración, nuevo modelo de rehabilitación 
La tercera parte de la investigación, la parte propositiva, cuenta con dos fases diferenciables. En 
primer lugar se estudia la adaptabilidad en la edificación y aquellas corrientes teóricas relacionadas 
con esta, con el objetivo de integrar aquellos criterios que consideren en el modelo de regeneración 
propuesto. Esta primera fase permite establecer las bases del conocimiento para la siguiente fase. La 
segunda fase, la propositiva propiamente dicha, tiene como objetivo exponer las estrategias para 
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alcanzar el nuevo modelo de rehabilitación; esto se realizará en base al conocimiento adquirido en la 
fase teórica previa a esta y en la parte analítica de los casos de estudio. Además, se define un sistema 
de evaluación en base a las estrategias propuestas que será verificado en algunos casos de estudio de 
la muestra. Este sistema no se trata de un recetario de soluciones definitivas sino de plantear otras 
maneras críticas de pensar, que permitan la integración de futuras estrategias, una herramienta y 
decálogo abierto futuras incorporaciones y modificaciones. La parte III se desarrolla en dos capítulos, 
en relación a las dos fases que se han comentado: 
 Capítulo 4 – La adaptabilidad en la edificación 
 Capítulo 5 – Propuesta de estrategias para la regeneración 
 
Finalmente se establecerán las conclusiones obtenidas de toda la investigación realizada y la 
viabilidad del nuevo modelo de rehabilitación que se plantea en esta tesis. 
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4. RECOMENDACIONES PARA UN RECORRIDO RESUMIDO DE LA TESIS 
El trabajo de investigación admite cuatro niveles diferentes de lectura. Los niveles que se proponen 
recorren el trabajo de menor a mayor intensidad, que en definitiva vendrá determinada por el interés 
que despierte su lectura.  
Primer nivel 
El primer nivel es el nivel de lectura menos completo y, por lo tanto, no es el más recomendable de 
realizar. Se sugiere la lectura de la introducción y las conclusiones finales del trabajo de 
investigación. Esta lectura permite conocer la parte concluyente de la tesis pero descarta la mayor 
parte del estudio y por tanto la compresión general puede ser limitada.  
Segundo nivel 
El segundo nivel es más completo que el anterior y da una mejor mirada del contenido de la 
investigación. En este nivel, el recorrido se completaría, además de los documentos que se han citado 
en el primer nivel la lectura del capítulo 5 – Propuesta de estrategias para la regeneración. De este 
modo el lector tendría el conocimiento de la parte propositiva de la tesis y la parte concluyente.  
Tercer nivel  
El tercer nivel invita a la lectura de la introducción, capítulo 3 – Rehabilitación hoy, capitulo 5 – 
Propuesta de estrategias para la regeneración, y las conclusiones finales del trabajo de investigación. 
De este modo, a los conocimientos adquiridos en el segundo nivel se le incorporaría la fase analítica 
de la investigación 
Cuarto nivel 
Aquellos lectores interesados en conocer perfectamente el tema, el análisis y las conclusiones 
obtenidos en la tesis tendrán que hacer una lectura completa. Esta aproximación comporta más 
dedicación, pero en consecuencia el lector tiene una visión detallada y completa del estudio.  
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5. ANTECEDENTES. DE LA REHABILITACIÓN A LA REGENERACIÓN 
La rehabilitación de los edificios plurifamiliares en España se ha llevado a cabo durante años 
atendiendo casi exclusivamente a su consolidación estructural, a la corrección de otras patologías, y 
a la incorporación o actualización de las instalaciones [8].  El objetivo es mantener los edificios en 
condiciones de uso, cumpliendo las normativas vigentes, aplicando criterios de suficiencia técnica y 
costes mínimos. Durante los últimos años y en la actualidad, se ha incorporado a la rehabilitación las 
mejoras ambientales, mejoras que se centran en la eficiencia energética en la fase de uso del edificio. 
Esto conlleva una mejora de las características térmicas de la envolvente, mediante la incorporación 
de aislamiento térmico en la fachada y cubierta y mejora de las carpinterías, y la incorporación de 
sistemas activos eficientes. 
5.1. La Rehabilitación 
El Código Técnico de la Edificación (CTE) entiende como obras de rehabilitación las que tienen por 
objeto actuaciones tendentes a lograr alguno de los siguientes resultados: adecuación estructural, 
adecuación funcional, a través de la supresión de barreras arquitectónicas, y la promoción de la 
accesibilidad según la normativa vigente, así como la remodelación de un edificio de viviendas, que 
tenga por objeto modificar la superficie destinada a vivienda o modificar el número de estas. La 
rehabilitación cumple una función de garantía de seguridad de las personas, bienestar de la sociedad 
y protección del medio ambiente, desde el momento en que estos principios han de estar asegurados 
desde la fase inicial del proyecto y durante toda la vida útil del edificio, mantenimiento y 
conservación. La práctica habitual es que se realicen actuaciones a pequeña escala, vivienda por 
vivienda o actuaciones de mantenimiento obligatorias, sin la presencia de técnicos que garanticen la 
calidad de la intervención en la relación con el conjunto del edificio.  
Este modo de entender la rehabilitación se centra en pequeñas intervenciones aisladas que tienen 
como objetivo reparar las patologías, que sufre el edificio, a través de cambios técnicos y devolver a 
su estado original, sin que estas intervenciones aporten mejoras significativas a la edificación. La 
rehabilitación tiene como único objetivo la reparación y/o el mantenimiento del correcto 
funcionamiento del edificio. Sin embargo, la rehabilitación no se puede ver reducida a cambios 
técnicos o arquitectónicos para reparar las patologías físicas del edificio y asegurar la estabilidad y 
seguridad. La rehabilitación tiene que ser un proceso global, que integre todos los aspectos de la 
edificación y que permita la evolución del edificio a lo largo de su vida útil [9]. Esta interpretación 
de la rehabilitación lleva implícita la sostenibilidad como la preservación de los recursos y el aumento 
de la vida útil en el tiempo.  
La rehabilitación tendrá dos perspectivas diferentes. La primera, entender la rehabilitación como una 
modificación de lo existente desde el punto de vista material, mejorando las condiciones de algo que 
físicamente está degradado. La segunda, modificar lo existente a fin de cambiar el concepto 
edificatorio y habitacional; más que rehabilitar podría denominarse reinterpretar la edificación que 
se traduce en modificaciones tanto espaciales como tecnológicas. Esta segunda perspectiva, la de 
considerar la rehabilitación como un instrumento para generar nuevos modelos más que para restituir 
los existentes, es la más interesante.  
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5.2. Evolución de la rehabilitación. Desde los años 80 hasta la actualidad 
La rehabilitación de los polígonos residenciales comenzó en los años 80 promovido en parte, por las 
fuertes reivindicaciones vecinales de los años 70 (Fig. 0.11), que obligaron al Ministerio de Vivienda 
a destinar importantes recursos a proyectos de reparación de viviendas. Desde que comenzó a llevarse 
a cabo la reparación de los polígonos hasta la actualidad, el objeto intervenido ha variado. En primer 
lugar las asociaciones de vecinos incluían entre sus principales objetivos la mejora de las condiciones 
de habitabilidad de los barrios y la realización de intervenciones en el espacio urbano (Fig. 0.10), 
que había quedado sin resolver como espacio vacío entre los edificios construidos. Una vez 
solucionado el espacio urbano la rehabilitación se centró en las edificaciones.  
  
Fig. 0.10  – Vecinos pidiendo la instalación de 
semáforos en el barrio 
Fig. 0.11 – Reivindicaciones vecinales 
 
Desde que comenzaron las primeras rehabilitaciones en los polígonos de vivienda, construidos desde 
los años 60  hasta mediados de los 70, hasta la actualidad se pueden identificar tres fases con objetivos 
de rehabilitación dispares. La primera fase, la rehabilitación mecánica, consistió en otorgar al edificio 
la seguridad estructural y salubridad; la segunda fase, la rehabilitación energética, tiene como 
objetivo reducir el consumo energético del edificio en su uso; y por último, la tercera fase, la 
rehabilitación funcional. 
La rehabilitación mecánica 
La rehabilitación mecánica discurre en el periodo comprendido entre los años 80 y finales de los años 
90; se puede denominar a estas intervenciones como reparaciones. Las reparaciones se focalizaron 
en arreglar los desperfectos que tenían los edificios debido a su deficiente construcción y no a 
mejorarlos. Así, la primera preocupación fue asegurar la estabilidad estructural del conjunto 
edificado. Las reparaciones consistieron en asegurar el correcto funcionamiento de los elementos 
estructurales y para ello se realizó la reparación, refuerzo y/o rigidización de los elementos 
estructurales verticales (muros y pilares) y horizontales (forjados, cámaras sanitarias y balcones). En 
segundo lugar, garantizar la salubridad y habitabilidad de las viviendas a través de la reparación, 
actualización y/o incorporación de las instalaciones existentes de fontanería, electricidad, 
evacuación, ventilación e instalaciones auxiliares, ya que los polígonos fueron construidos con el 
equipamiento básico.  
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La rehabilitación energética 
La rehabilitación energética comienza en el año 2000, cuando se pone en evidencia el elevado 
consumo energético de los edificios residenciales y las emisiones de CO2, y llega hasta la actualidad. 
Esta rehabilitación tiene como objetivo garantizar el confort interno de las viviendas, mediante el 
aumento del aislamiento térmico en la envolvente, y la mejora la eficiencia de las instalaciones. Los 
polígonos de vivienda fueron construidos con anterioridad a la normativa NBE-CT-79, cuyo objetivo 
establecer las condiciones térmicas exigidas a los edificios, motivo por el cual la envolvente carecía 
de aislamiento térmico o si disponía no era suficiente para cumplir los requisitos actuales.  
El objetivo de la rehabilitación energética es la reducción del consumo de energía de los edificios 
residenciales durante su vida útil a través de dos estrategias de control ambiental, la primera consiste 
en una mejora en el sistema constructivo del edificio (sistema pasivo) y la segunda en la mejora de 
los equipamientos del edificio (sistema activo). 
La primera estrategia es la rehabilitación de la envolvente y se basa en la reducción de las pérdidas 
o ganancias de energía de la vivienda, optimizando el comportamiento energético de la envolvente 
térmica, consiguiendo reducir las demandas de energía para la climatización. La mejora del 
comportamiento de la envolvente térmica se traduce en la mejora de la transmitancia térmica (U)5F5F9 
de las diferentes partes que componen la envolvente. La intervención en la parte opaca de la 
envolvente (fachada y cubierta existente) consiste en la incorporación de un aislamiento térmico que 
consiga reducir el valor de la transmitancia térmica de acuerdo a las exigencias en el CTE. Por otro 
lado, la intervención en los huecos de la fachada se basa tanto en la sustitución de las carpinterías 
por otras con mejor comportamiento térmico como en la colocación de vidrios con mejores 
prestaciones. Esta estrategia consigue que el intercambio de energía con el exterior sea mejor,  y por 
tanto el edificio pierda menos energía, y la necesidad de climatización de la vivienda se vea reducida, 
ya que se estima que casi el 50% del consumo energético de la vivienda es debido a los sistemas de 
climatización. Este consumo supone que muchas familias no puedan ni siquiera aclimatar sus 
viviendas, hecho que se acentúa en momentos de crisis como los que se están viviendo en la 
actualidad, lo que provoca la pobreza energética6F6F10 en gran parte de la población.  
                                                     
 
 
9 La transmitancia térmica se emplea para expresar la capacidad aislante de un elemento constructivo particular formado 
por una o más capas de materiales. Definición en el CTE: flujo de calor en régimen estacionario, para un área y diferencia 
de temperatura unitaria de los medios situados a cada lado del elemento que se considera. Unidades de medición W/m²k. 
Es el inverso a la resistencia térmica U=1/RT 
10 Originalmente definida en Reino Unido por Brenda Boardman a principios de la década de 1990 como la “ incapacidad 
de obtener una cantidad adecuada de servicios de la energía por el 10% de la renta disponible”. Puede decirse que un hogar 
está en situación de pobreza energética cuando es incapaz de pagar una cantidad de servicios de la energía suficiente para 
la satisfacción de sus necesidades domésticas y/o cuando se ve obligado a destinar una parte excesiva de sus ingresos a 
pagar la factura energética de su vivienda.  
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La segunda estrategia consiste en la mejora del rendimiento de las instalaciones a través de la 
sustitución de las instalaciones existentes por instalaciones más eficientes o de alto rendimiento, es 
decir, la mejora de los sistemas activos de la vivienda. Esto supone la sustitución de los elementos 
más consumidores de energía de la vivienda, principalmente los sistemas de climatización, 
generación de agua caliente sanitaria y de electricidad – iluminación.  
La rehabilitación energética sigue aún vigente hoy en día ya que no se ha llegado a rehabilitar todo 
el parque edificado y continúa siendo la rehabilitación más realizada en el parque edificado existente.  
La rehabilitación funcional 
La rehabilitación funcional comienza a realizarse hace relativamente poco tiempo. Esta 
rehabilitación consiste en una rehabilitación espacial y tipológica de las viviendas, además de la 
actualización del edificio a las normativas técnicas existentes y así responder a la demanda social 
actual. Esta rehabilitación es sustancial debido a que aunque se rehabiliten los edificios residenciales 
energéticamente, si no cumplen con los estándares sociales actuales seguirán en estado de 
obsolescencia.  
Es en la actualidad cuando se comienza a rehabilitar tipológicamente la edificación, a través de la  
modificación de las tipologías residenciales según los estándares actuales, e introduciendo una 
variedad tipológica que dé respuesta a la convivencia de diferentes tipos de familia. Las tipologías 
de vivienda existentes en los edificios de los polígonos residenciales se caracterizan por la repetición 
de una única tipología de vivienda, de reducidas dimensiones. Sin embargo, la vivienda tiene que ser 
capaz de albergar diversos modos de habitar debido a la sociedad heterogénea que existe en la 
actualidad. No se puede mantener una solución única de vivienda para un único tipo de familia ya 
que el abanico de elecciones de formas de vida se ha ampliado considerablemente. 
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CAPÍTULO.1 
El presente capítulo analiza el desarrollo de los edificios de grandes polígonos de vivienda que se 
produjo en los países Europeos tras la II Guerra Mundial, fomentado por la destrucción que esta 
provocó y los procesos migratorios del campo a las grandes ciudades derivando en una falta de 
viviendas generalizada; problema que se solucionó con la construcción de estos grandes conjuntos 
edificados. En primer lugar se hace referencia a Europa para conocer el contexto o situación general 
de la época, en segundo lugar, se toma como referencia lo ocurrido en Francia para en tercer y último 
lugar analizar el desarrollo que se produjo en España y más concretamente en Cataluña y el País 
Vasco.  
El objetivo de este capítulo es comprender el contexto en el que se construyeron los grandes 
polígonos residenciales, que elementos impulsaron su desarrollo como también conocer las 
características tipológicas y constructivas con las que se desarrollaron y su evolución. 
1.1. EUROPA 
Es necesario conocer el contexto en el que se desarrollan los polígonos residenciales de la posguerra, 
objeto de estudio de la presente tesis, en Europa. Estos polígonos residenciales se desarrollaron 
influenciados tipológicamente por el Movimiento Moderno y sus principios, y tecnológicamente por 
el desarrollo de la industria automovilística y aeronáutica, tomada como modelo para la 
industrialización de la construcción. 
1.1.1. Antecedentes  
Después de la I Guerra Mundial surgió el Movimiento Moderno impulsado por la aparición de nuevos 
materiales y la incorporación de nuevas técnicas a la arquitectura, defendiendo una arquitectura 
racionalista. Además, en el mismo periodo se desarrolló la industria automovilística, revolucionando 
el sistema productivo a través de la producción en serie, desarrollada por Henry Ford7F7F11. 
El impulso del Movimiento Moderno se realiza a través de los Congresos Internacionales de 
Arquitectura Moderna (CIAM 8F8F)12), promovidos por Le Corbusier y que consistían en un laboratorio 
                                                     
 
 
11 Fundador de la compañía Ford Motor Company y padre de las cadenas de producción modernas utilizadas para la 
producción en serie, lo que permitió la fabricación de automóviles a bajo coste. 
12 Congreso Internacional de Arquitectura Moderna, fundado en 1928 en Suiza y disuelto en 1959 con el último congreso 
1. LA ARQUITECTURA RESIDENCIAL DESPUÉS DE LA II GUERRA 
MUNDIAL EN EUROPA. EL DESARROLLISMO.  
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de ideas donde arquitectos y urbanistas se reunían para discutir y  poner en común teorías y principios 
[10]. Concretamente en el CIAM IV, que tuvo lugar el año 1933 en Atenas (Fig. 1.01) bajo el lema 
‘La ciudad funcional’, debido a la preocupación por las malas condiciones de vida de los suburbios, 
y como documento resumen de las conclusiones a las que se llega en dicho congreso se redacta la 
Carta de Atenas 9F9F13, publicada en 1942 por J. L. Sert y Le Corbusier (Fig.1.02). En este documento se 
exponen las doctrinas del urbanismo moderno, considerando que la base de la ciudad es la vivienda 
social, y por lo tanto se centran en la determinación de tipologías que pudieran realizarse con métodos 
industriales y la agrupación de estas. 
En la Carta de Atenas se define cómo deben ser las ciudades, con un urbanismo racionalista, 
ordenándolos en 4 funciones diferenciadas: habitar, trabajar, recrear y circular (Fig. 1.03); y se 
establece que las ciudades se puedan resolver mediante la segregación funcional estricta y la 
distribución de la población en bloques altos de apartamentos extensamente espaciados, como por 









Fig. 1.03 - Funciones de la ciudad Fig. 1.04 - La Ville Radieuse, Paris. Le Corbusier 
                                                     
 
 
realizado, CIAM XI. 
13 Manifiesto urbanístico que adopta el concepto funcional de la arquitectura moderna y del urbanismo.  
  
Fig. 1.01 - Participantes en el CIAM 1933, Atenas. Fig. 1.02 – Participantes del CIAM 
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Coetáneamente a la redacción de la Carta de Atenas se desarrolló en la industria automovilística la 
producción en serie, de la mano de Henry Ford (Fig. 1.05) en Estados Unidos y que más adelante 
imitaría André Citroën (Fig. 1.06) en Francia, fabricando diseños prácticos y funcionales llegando a 
crear el primer coche europeo construido en serie. Le Corbusier, inspirado por la fabricación de los 
automóviles Citroën, consideró las maquinas como modelo para la arquitectura, por su practicidad y 
funcionalismo, bases del racionalismo, llegando a definir la vivienda como una máquina para vivir. 
La máquina para vivir es un concepto que adapta la concepción de la vivienda a la revolución 
industrial a través de la racionalización, industrialización y prefabricación.  
  
Fig. 1.05 - Producción en serie, Ford Fig. 1.06 - Publicidad Citroën 
 
1.1.2. La posguerra. El origen 
En 1945 finalizó la II Guerra Mundial dejando una Europa devastada (Fig. 1.07-08). Este hecho 
provocó, durante las primeras décadas posteriores a la guerra, una escasez de vivienda en la mayoría 
de los países europeos, fruto de las devastaciones sufridas, las migraciones que se producían del 
campo a la ciudad debido al auge de las industrias y al rápido incremento de la población. Todo este 
conjunto de hechos hizo necesario construir un gran número de viviendas en un corto periodo de 
tiempo. 
La reconstrucción de Europa y la respuesta al déficit de vivienda se verá influenciado por los 
estamentos publicados en la Carta de Atenas, tomándose los principios en ella expuestos como 
referencia para el desarrollo del urbanismo y políticas de construcción masiva. La mayoría de los 
países europeos crearon marcos legislativos e incentivaron la producción de la vivienda social, a 
través de los denominados polígonos residenciales, construidos en áreas periféricos de las ciudades 
consolidadas.  
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Fig. 1.07 - Rotterdam tras los bombardeos de Mayo 1940 Fig. 1.08 – Puerta de Brandenburgo, Berlín 1945 
 
1.1.3. Los polígonos residenciales 
Los polígonos residenciales son unidades masivas de producción de viviendas construidas en bloques 
lineales (Fig. 1.09), creando áreas puramente residenciales y con la aplicación nuevos métodos 
constructivos.  Tipológicamente se ven definidos por la Carta de Atenas, creando grandes áreas 
residenciales con poca diferenciación en el tipo y tamaño de la vivienda, a través de bloques lineales 
durante las primeras décadas después de la guerra, y a través de torres con pequeños apartamentos 
que contaban con el equipamiento básico exclusivamente, en la década de los 70.  
Tecnológicamente, debido a la necesidad de construir rápido y de manera económica, se introduce 
la industrialización, a través de la utilización de elementos prefabricados construidos en serie, 
fomentando la utilización de materiales y tecnología innovadora. La industrialización en Europa se 
basa en la producción y utilización de grandes paneles prefabricados pesados de hormigón (Fig. 
1.10), dando como resultado grises conjuntos monótonos de vivienda colectiva. Este hecho marcó la 
palabra prefabricado, con la austeridad de la posguerra, promoviendo que una vez superadas las 
necesidades de reconstrucción de la posguerra, la construcción de vivienda volviera a su reducto de 
artesanía y costumbres, siguiendo su curso anclada en la tradición [12].  
  
Fig. 1.09 - Berlín Este, Avenida Karl Marx, 1975 Fig. 1.10 – Edificios construidos con ‘plattenbau’, 
Alemania 
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Los polígonos residenciales toman el ejemplo del Movimiento Moderno pero se construyen con una 
materialidad y tiempo muy limitado haciéndolos deficientes en muchos aspectos. A pesar de ser un 
parque edificado reciente tiene carencias funcionales y técnicas [13].  
Las deficiencias urbanísticas conciernen tanto a la planificación como a la distribución. Los edificios 
tienen una diferenciación morfológica y tipológica en su relación con el entorno más próximo y con 
el conjunto de la ciudad, manifestándose en la calidad urbana y calidad del parque de viviendas. La 
morfología urbana y las tipologías edificatorias diferenciadas, agravadas por una escala urbana 
impactante y por la homogeneidad del paisaje urbano de las promociones, han sido ratificadas por la 
ausencia de un proyecto urbano que buscara minimizar esta diferencia, expresándose tanto a nivel 
urbano como edificatorio.  
Las deficiencias funcionales se manifiestan en dos niveles. En primer lugar a nivel urbano, debido a 
la monofuncionalidad que tienen estos grandes conjuntos donde sólo existe la función de habitar. En 
segundo lugar, a nivel de vivienda, con la homogeneidad de las viviendas tanto en su disposición en 
el volumen edificado como en su distribución interior; la tipología de la vivienda está pensada para 
un único tipo de familia con la superficie mínima y las estancias mínimas imprescindibles.  
Las deficiencias técnicas vienen derivadas de los cortos periodos de tiempo en el que se construyeron 
los edificios y de la falta de normativas vigentes en aquella época.  
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1.2. FRANCIA 1954-1975. TRENTE GLORIEUSES 
Durante la II Guerra Mundial las destrucciones en Francia fueron masivas y repartidas por todo el 
conjunto del territorio. Cerca de 40.000 viviendas fueron destruidas y 1.500.000 deterioradas, hecho 
que derivó en una crisis de vivienda, que además se vio acrecentada debido al crecimiento de la 
población urbana debido al éxodo rural sufrido. La política llevada a cabo por el gobierno durante la 
posguerra fue la reactivación de la economía, a través de la industrialización, y los esfuerzos por la 
reconstrucción urbana, a través del Ministerio de Reconstrucción y Urbanismo [14]. Al periodo que 
va desde el fin de la guerra, 1945, hasta la crisis del petróleo, 1973, se le denomina Trente Glorieuses, 
un periodo de prosperidad excepcional que se caracteriza por la reconstrucción económica del país 
devastado por la guerra, el pleno empleo, un fuerte crecimiento de la producción industrial y una 
expansión demográfica muy fuerte. 
El parque edificado desarrollado en Francia durante la Trente Glorieuses presenta diferentes 
características y calidades, dependiendo de la época en la que fue construido, la tecnología utilizada 
en su construcción, los habitantes y el contexto urbano. Se identifican 3 periodos de construcción 
durante este periodo en relación a la prosperidad y construcción masiva de viviendas [15]. 
Periodo de reconstrucción, 1945-1953. Al finalizar la II Guerra Mundial existe un déficit de 
vivienda en Francia y las pocas viviendas existentes se encuentran en muy malas condiciones. Para 
solventar este problema se crea una política de construcción masiva de viviendas. En 1945 se crea el 
Ministerio de Reconstrucción y Urbanismo (MRU), tres años después se crea el primer plan con el 
objetivo de reconstruir la producción de servicios y responder a la urgencia de la demanda, 
construyendo viviendas provisionales.  En 1950, nacen las Habitations à Loyer Modéré (HLM 10F10F14) 
con la finalidad de organizar la construcción masiva de viviendas.  
Vivienda social, Grand Ensembles, 1954-1964. Las guerras de descolonización producen una 
importante migración que incrementa la necesidad de vivienda, siendo la vivienda social la prioridad 
nacional durante este periodo. Para construir de manera rápida se fomentan nuevos experimentos con 
técnicas constructivas, recurriendo al uso extenso del hormigón y la estandarización. En 1953 se 
aprueba el Plan Courant 11F11F15 para la creación de un marco que facilite la construcción de viviendas, 
siendo el objetivo llegar a construir 240.000 viviendas/año. Además, la mejora de los préstamos a 
HLM  facilita el segundo plan de creación de 240.000 viviendas/año. El parque edificado de este 
periodo representa el 18% de parque edificado total (Fig. 1.11).  
                                                     
 
 
14 Habitations à Loyer Modéré, sucesores de los antiguos Habitations Bon Martché (HBM). Forma de vivienda de renta 
moderada en Francia que cuenta con la financiación parcial pública, directa o indirecta.  
15 El plan Courant tiene como objetivo la construcción rápida y masiva de viviendas. En 1953 Pierre Courant, Ministro de 
Reconstrucción y Vivienda, aprobó una ley que establecía una serie de acciones para facilitar la construcción de viviendas 
desde el punto de vista de la financiación.  
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Periodo de ZUP12F12F16, 1965-1975. El esfuerzo por construir sigue adelante a través de la definición de 
grandes zonas para urbanizar y de la construcción de edificios de manera rápida y de acuerdo a un 
urbanismo de edificios en altura y lineales. En 1974, con la crisis del petróleo, se crea la primera 
normativa térmica para los edificios, con el objetivo de reducir la demanda energética. El parque 
edificado de este periodo representa el 14% del parque edificado total (Fig. 1.11).  
 
Fig. 1.11 – Número y porcentaje de viviendas relacionadas con los periodos constructivos 
 
El stock de viviendas del periodo comprendido entre 1950 y 1975 representa más del 30% del parque 
edificado total. Los polígonos de viviendas en Francia se denominan Grand Ensembles durante el 
periodo de 1955-1965 y ZUP (zonas de desarrollo prioritario) a partir del año 1965,  coincidiendo 
con el periodo que es objeto de estudio.  
1.2.1. Los Grand Ensemble y los ZUP 
A principio de los años 50 Francia sufrió una importante falta de viviendas debido a la paralización 
de la construcción durante el periodo de guerras y a la destrucción del parque edificado durante la II 
Guerra Mundial. Esta situación llevó al gobierno francés a plantear la construcción de un importante 
número de alojamientos sociales de alquiler para dar solución a la situación del país, adquiriendo 
relevancia la política de vivienda en la agenda nacional [16].  
En 1949 nacen los HLM, como mecanismo principal del Estado para luchar contra la falta de 
vivienda, adoptando forma de Grand Ensemble. Las HLM asumen el papel principal de construir las 
viviendas sociales gracias a la ayuda de préstamos de larga duración con bajas tasas de interés 
                                                     
 
 
16 Zonas de Desarrollo Prioritario (Zone à urbaniser en priorité). Procedimiento administrativo urbano creado en aplicación 
a la ley de 26 de Julio de 1962, objeto de acciones de política urbana y el programa nacional Renovación Urbana 
implementado por la Agencia de Renovación Urbana (ANRU). Se trata de sectores marcados por una arquitectura muy 
estandarizada con una proporción excesiva de vivienda social, cada ZUP debía tener capacidad suficiente para contener al 
menos 500 alojamientos con los edificios, instalaciones y servicios necesarios. En 1970 fueron extinguidos y sustituidos 
por otras herramientas de desarrollo. 
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consentidos por el estado. La política de los Grand Ensembles se inicia a partir del año 1953 con la 
entrada en vigor de la Ley del Suelo en Julio de 1953 y la creación del Plan Courant. Además, el 
Plan Técnico para la Industria de la Construcción incentiva la búsqueda de nuevas tecnologías para 
la disminución de costes de construcción a través del empleo de la industrialización y de 
procedimientos de fabricación.  
Diez años después y en paralelo con las operaciones de renovación de los centros urbanos, que supuso 
la expulsión de un gran número de habitantes, se pusieron en marcha las ZUP, donde se sitúan los 
programas de viviendas sociales recibiendo cada una un mínimo de 500 viviendas. En este periodo 
la política de Grand Ensemble adquiere su dimensión más importante, como se observa en la tabla 
1.01, a través de las ZUP; la diferencia entre estas y los Grand Ensembles es la previsión de los 
equipamientos desde el origen. Es en este periodo, con el nacimiento de la política de los Grand 
Ensembles y la adopción de las ZUP se produce un impulso acentuado en la producción de viviendas.  
 
Tabla 1.01 –  Número de viviendas construidas según el periodo 













Fuente: D. Blos, “Polígonos de vivienda social. Perspectivas hacia su recuperación n España, Francia y Brasil”. 1999 
 
Entre 1958-1964 se crearon más de 155 ZUP, lo que equivale a 17.000 Ha de terreno y 655.000 
viviendas, y en el año 1964 se crearon 105 ZUP en el país y 95 en la región parisina (Fig. 1.12).  
 
Fig. 1.12 – Grand Ensembles construidos en el país y en la región parisina 
 
La arquitectura residencial después de la II Guerra Mundial el Europa. El desarrollismo 
  - 31 - 
Los elementos prioritarios de la política de los Grand Ensembles de los años 60 son: la delimitación 
de las ZUP, la utilización de prototipos previamente determinados en cuanto al planeamiento 
urbanístico y la definición edificatoria, y la utilización de las innovaciones técnicas de la 
prefabricación alcanzadas en la década precedente y que en esta etapa tiene lugar su pleno 
desarrollo.[14].  
Tipología 
La concepción urbanística de los Grand Ensembles toma como punto de partida los principios de la 
Carta de Atenas, caracterizándose por edificios construidos en la periferia de la ciudad, con espacios 
abiertos y gran superficie para acomodar grandes cantidades de viviendas y servicios. Conjuntos 
urbanos diseñados para ser autosuficientes y por lo general mal conectados con el centro urbano, 
convirtiéndose en ciudades dormitorio (Fig. 1.13).  
 
La rápida urbanización dio lugar por una parte a edificios repetitivos y uniformes de acuerdo a figuras 
geométricas simples, bloques lineales, con una tipología tipo de vivienda (Fig. 1.14) y por otra al uso 
de un sistema constructivo industrializado, como representación de una construcción rápida y 
económica. La uniformización de la soluciones en las promociones dio lugar a la difusión de un 
modelo único [17], cuyas características se muestran en la tabla 1.02.  “La calle y la manzana 
desaparecen a favor de volúmenes discontinuos que crean espacios abiertos; la volumetría es muy 
contrastante, con la aparición de edificios alargados o de gran altura; la mezcla de funciones da 
lugar a una zonificación muy rígida, una vez que sus sectores tienen un uso dominante, incluso 
exclusivo, residencial” Berthon, Ethienne. ‘Habitat Collectif discontinu, la ville a horreur de vide’, Cahiers 
de l’AURIF nº76, pp.57-86. 
  
Fig. 1.13 – La Ville Nouvelle, Lyon Fig. 1.14 – La cité de l’Étoile. Francia 
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Las formas construidas atendían a consideraciones técnicas y económicas. Por un lado el bloque de 
5 plantas de altura permitía evitar el ascensor, pero las torres y bloques lineales en altura permiten 
rentabilizar el uso de la prefabricación alcanzando alturas hasta donde las normas de seguridad e 
incendio permitían. En términos generales, los conjuntos urbanos localizados en la periferia estaban 
compuestos por más de 500 viviendas en su conjunto (Fig. 1.15-16), definidos por edificaciones de 
tipo torre o bloque de entre 4 y 12 plantas de altura compuestas por vivienda social con tipologías de 
vivienda entre 68 y 100 m². 
 
Tabla 1.02 – Características de los conjuntos de viviendas construidos 
TIPOLOGÍA DIMENSIÓN Nº PLANTAS SUP. VIVIENDA(M²) FINANCIACIÓN LOCALIZACIÓN 
BLOQUE / TORRE >500 VIVIENDAS 4-12 68-100 VIV. SOCIAL PERIFERIA 
Fuente: A. Masboungni y F. de Gravelaine, Régénérer les grands ensembles. Paris : Éditions de la Villette, 2005. 
 
Tecnología 
La industria de la construcción tiene un papel fundamental en la concepción de los Grands Ensembles 
en Francia. El esfuerzo desde el principio de los años 50, a través del Plan Técnico de la Construcción, 
con el objetivo de ensayar nuevas técnicas de construcción, principalmente en el ámbito de la 
prefabricación, atiende al objetivo de mayor reducción de costes,  racionalización y rapidez de obra. 
La investigación en la prefabricación dio origen a una serie de modelos (planos tipo y módulos tipo) 
reutilizables en varios proyectos, con la finalidad de minimizar el tiempo de proyección.  
Estructuralmente, lo más utilizado en la vivienda plurifamiliar es la estructura portante de hormigón 
armado de muros paralelos y losa de hormigón. La tecnología más empleada fue la utilización del 
encofrado túnel, ya que su disposición permitía el hormigonado simultáneo de muros y forjados. Esto 
implica el desarrollo de una tipología estructural monolítica y pesada, que evita las situaciones 
críticas de estabilidad del edificio, aunque por otro lado crea una estructura muy rígida que se plasma 
  
Fig. 1.15 – Sarcelles, 9.000 viviendas Fig. 1.16 –Sarcelles, publicidad 
La arquitectura residencial después de la II Guerra Mundial el Europa. El desarrollismo 
  - 33 - 
en la tipología de la vivienda [18].  
En lo referente a la envolvente, los edificios fueron construidos antes de la crisis del petróleo de 1973 
motivo por el cual no existía ninguna regulación térmica13F13F17 ni acústica vigente y aplicable a las 
construcciones en aquel momento. El cerramiento por lo general estaba compuesto por un muro o 
panel prefabricado de hormigón con un revestimiento mayoritariamente de revoco o simplemente los 
propios elementos prefabricados de hormigón vistos. La Tabla 1.03 resume la composición de las 
diferentes partes de la envolvente y las posibles características constructivas de estos elementos. 
 
Tabla 1.03 – Características constructivas de la envolvente 
PARTE OPACA 
FACHADA 
REVESTIMIENTO REVOCO / ELEMENTOS PREFABRICADOS HORMIGÓN 
AISLAMIENTO TÉRMICO INTERIOR 
CERRAMIENTO BLOQUES DE HORMIGÓN / PANELES HORMIGÓN 
HUECO FACHADA 
CARPINTERÍA MADERA / PLÁSTICO / ALUMINIO - ACERO 
VIDRIO SIMPLE / DOBLE 
PROTECCIÓN SOLAR PERSIANA ENROLLABLE / PARASOL INTERIOR 
CUBIERTA 
C. INCLINADA TEJAS DE CLINKER + PIZARRA 
C. PLANA NO ACCESIBLE CAPA BITUMINOSA / CAPA BITUMINOSA + GRAVA 
Fuente: C. Wetzel, “Comparison of Design Criteria,” en FACADES AND ROOFS. Improving the Quality of Existing 
Urban Building Envelopes. Improving the quality of existing urban building envelops, pp. 153–165. 
 
1.2.2. Problemas 
El urbanismo producido en este periodo ha sido discutido y criticado durante las últimas décadas, 
convirtiéndose en objeto de atención y cuidado, debido al rechazo a la edificación monótona de barras 
y torres. Esta forma urbana desata el comienzo del malestar por estos conjuntos urbanos con una 
imagen negativa del distrito a ojos de los ciudadanos, debido a su uniformidad arquitectónica y sus 
problemas tanto sociales como económicos. Los problemas sociales son derivados de la concepción 
de estos como barrios dormitorio sin la disposición de estructura de servicios, provocando el 
aislamiento social y estructural del barrio, llegando a la marginalidad de la sociedad que los habita 
[19]. Los problemas principales, que atañen a la investigación y a los que se enfrentan los edificios 
que componen estos grandes conjuntos urbanos, son el desempeño energético, el aspecto deteriorado 
y la obsolescencia de la tipología de vivienda.  
                                                     
 
 
17 La primera normativa térmica, norma K, fue como respuesta a la crisis del petróleo para el ahorro de energía mediante 
el incremento del aislamiento térmico en los edificios.  
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Problemas Funcionales 
Los edificios fueron diseñados con una organización rígida de las unidades de vivienda, como 
consecuencia de la construcción prefabricada utilizada durante este periodo. Esto afecta 
especialmente a los edificios que fueron construidos con una estructura portante de muros de 
hormigón armado rigidizando la distribución en planta. Los edificios tienen que ser actualizados para 
ser más idóneos a la demanda social y el tipo de vivienda. Una actualización de la organización 
funcional de las viviendas de acuerdo con el tamaño y estructura familiar actual, afectando a la 
dimensión de los dormitorios, el equipamiento…  
Problemas Técnicos 
Los problemas técnicos conciernen en primer lugar y prioritariamente a problemas térmicos, 
seguidos de problemas de humedad, problemas acústicos y de iluminación. Los elementos de fachada 
son inadecuados debido a la falta de aislamiento térmico y a la presencia de puentes térmicos que 
conllevan una baja eficiencia energética, a la falta de confort de los usuarios y a los elevados gastos 
de climatización, que se traducen en una emisión elevada de CO2 [20]. Además, los Grands 
Ensembles no están sometidos a ninguna regulación acústica. Este hecho provoca que los problemas 
acústicos entre viviendas, incrementados por el tipo de estructura monolítica, y el mal aislamiento 
acústico con el exterior, importante debido a que estas zonas periféricas han quedado hoy en día 
rodeadas de carreteras con mucho tráfico, no estén resueltos.  
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1.3. ESPAÑA 1950-1975. EL DESARROLLISMO, DESDE LOS PLANES DE 
URGENCIA SOCIAL HASTA EL FIN DE LA DICTADURA 
La situación actual es consecuencia de las necesidades cuantitativas de vivienda al finalizar la Guerra 
Civil Española en 1939 y de los procesos migratorios (Fig. 1.17-18) de las zonas rurales a las urbanas 
en busca de un trabajo y mejores condiciones de vida [21]. Así, entre 1940 y 1950 llegaron 165.000 
inmigrantes a Barcelona y 530.000 a Madrid, dando lugar a la expansión de la infravivienda y el 
chabolismo, que más adelante fueron sustituidas por polígonos de viviendas de altas densidades, los 
polígonos residenciales.  
Este modelo arquitectónico, que comenzó a implantarse en la década de 1950, fue masivamente 
implantado durante los años 60 y 70 debido a la necesidad de dar una respuesta rápida a la fuerte 
demanda de viviendas y a la exigencia de una puesta en obra rápida y económica [22].  
  
Fig. 1.17 – Surcos, película de 1951 de J.A. 
Nieves que refleja la difícil emigración a las 
ciudades 
Fig. 1.18 – Inmigrantes del campo a las ciudades 
 
1.3.1. La autarquía. El origen de los polígonos residenciales. 
Durante la Guerra Civil y el periodo Autárquico 14F14F18 del franquismo, entre 1939 y 1955, las ciudades 
industriales españolas habían acumulado un déficit de viviendas notable debido a la paralización 
pronunciada de la construcción residencial y a la falta de capacidad adquisitiva de la población [23]. 
Tras la Guerra Civil el Estado se autoproclama responsable de dotar de habitación a sus ciudadanos 
                                                     
 
 
18 Periodo de crisis económica casi permanente que sufrió España desde el final de la Guerra Civil hasta los años 1950, lo 
que provoca una larga y profunda depresión económica y el retroceso en los niveles de bienestar. Este periodo finaliza con 
el Plan Nacional de Estabilización en 1959, con el que comienza el desarrollismo.  
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y por primera vez en la historia del país la producción de vivienda social es un fin en sí mismo. Para 
llevarlo a cabo en 1939, con la ley de Viviendas Protegidas, se crean el Instituto Nacional de 
Vivienda15F15F19 (INV) y la Obra Sindical del Hogar16F16F20 (OSH), como principales promotores de vivienda 
en todo el Estado, que promoverán precarios polígonos de vivienda pública destinados a absorber las 
necesidades masivas provocadas por la inmigración a las nuevas ciudades industriales y erradicar el 
barranquismo [24]. A pesar de iniciarse una reactivación del sector la producción de vivienda se 
mantiene en un nivel muy bajo hasta los años 50. Muestra de ello es el I Plan  Nacional de Vivienda 
1944-1954, que no llegó a alcanzar los objetivos que tenía previstos cumplir. 
En los años 50 se fomenta la construcción de poblados debido a la fuerte inmigración que se da 
especialmente en las grandes capitales, comenzando así una fase de experimentación. La intensidad 
edificatoria que se produce durante los años 50 será muy inferior a la que se vivirá en la década 
siguiente, hecho que propicia que se produzca una interesante reflexión y experimentación en torno 
a la vivienda y el urbanismo. Bajo unas condiciones económicas estrictas y superficies mínimas son 
muchos los arquitectos que aportan novedosas soluciones en la construcción de nuevos barrios, 
lográndose una calidad arquitectónica muy alta en muchos casos.  
Los denominados poblados de absorción (Fig. 1.19), cuyas viviendas se caracterizaban por la baja 
calidad constructiva, tenían como objetivo absorber la población de áreas diseminadas de población 
inmigrante, para eliminar el chabolismo, y facilitar la expansión de la ciudad. Los materiales 
utilizados, dada la dificultad que existía para conseguir otros más industrializados o prefabricados, 
fueron el ladrillo en muros de carga y cerramientos, y el fibrocemento para cubiertas a dos aguas 
[24]. Este tipo de alojamiento suponía un avance considerable, en relación con lo que se venía 
desarrollando, y fueron adoptadas como modelo para posteriores intervenciones de vivienda 
modesta, que desarrolló el INV en todo el territorio español (Fig. 1.20). 
 
                                                     
 
 
19 INV. Organismo de la administración del Estado dependiente del Ministerio de Trabajo. Su misión era fomentar la 
construcción de viviendas y asegurar su aprovechamiento dependiente de la Organización Sindical y posteriormente del 
Ministerio de Trabajo hasta que en 1957 pasa a depender del Ministerio de Vivienda. El INV formula los planes de vivienda 
de renta de limitada dentro del número, grupos, categorías y directrices que establezca el Consejo Nacional de Vivienda. 
En estos planes generales el INV debe establecer la distribución geográfica, las edificaciones, servicios complementarios 
y obras de urbanización, y la disponibilidad de anticipos y materiales.   
20 OSH. Creada en 1942 como órgano de dirección, planificación, fiscalización y colaboración financiera de la acción que 
desarrollan los Sindicatos. Sus funciones eran: ser la constructora del INV y divulgar las facilidades de la Ley de Viviendas 
Protegidas entre beneficiarios económicamente débiles.  
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Posteriormente surgieron los poblados dirigidos, en donde se trataba de canalizar el potencial 
humano de constructores de su propia vivienda, evitando la costumbre de edificar anárquicamente o 
en terrenos no aptos. Para desarrollar el amplio programa de construcción de este tipo de vivienda 
económica, se juntaron un equipo de jóvenes profesionales a los que se encomendó la tarea de dar 
forma a una primera etapa. Los criterios a seguir, que buscaban “modernidad dentro de una cierta 
ordenanza y ambientación”17F17F21, supusieron para los arquitectos la posibilidad, en cuanto a ensayo, 
investigación y propuesta, de desarrollar una serie de tipos de vivienda muy distintas a las que se 
estaban llevando a cabo en España hasta ese momento. Como ejemplo de estos tipos de poblados, el 
poblado dirigido Entrevías (Fig. 1.21), cuyo plan de ordenación fue redactado por Oiza y Sierra, para 
la construcción de dos modalidades, poblado de absorción y dirigido, contaba en total con 1.682 
viviendas; el poblado de Caño Roto (Fig. 1.22) proyectado por Iñiguez de Onzoño y Vázquez, en el 
actual barrio de los Cármenes de Madrid, en cuya planificación mezclan tipologías edificatorias altas 
y bajas siguiendo un trazado horizontal. Estos poblados tuvieron un carácter excepcional dentro del 
panorama español pero también tuvieron aspectos negativos como fallos en la construcción debidos 
a la rapidez con la que se tuvieron que ser realizados. 
                                                     
 
 
21 Palabras del propio Julián Laguna, nombrado comisario en 1954, en el capítulo “Conversaciones sobre poblados: la 
experiencia en el recuerdo de sus protagonistas” incluido en el libro “La quimera moderna: Los poblados dirigidos de 
Madrid en la arquitectura de los 50” 1989 
  
Fig. 1.19 – Situación de los poblados de 
absorción de Madrid 
Fig. 1.20 – Poblado de absorción Fuencarral A, Madrid 
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Fig. 1.21 – Poblado dirigido Entrevías 
 
        
Fig. 1.22 – Poblado dirigido Caño Roto 
 
En 1953 se firma el Pacto Americano entre Franco y Eisenhower (Fig. 1.23-24), concluyendo el 
aislamiento internacional de España y dando inicio a una nueva fase económica. Como consecuencia 
de este crecimiento en Julio de 1954 surge la Ley de las Viviendas de Renta Limitada, en vigor hasta 
mediados de los años 60. 
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Fig. 1.23 – Publicación de prensa sobre el Pacto 
Americano 
Fig. 1.24 – Encuentro entre Franco y 
Eisenhower en su visita a España en 1959 
 
La Ley de Vivienda de Renta Limitada, 1954, unifica la legislación existente cancelando los 
regímenes existentes de vivienda protegida y vivienda bonificable. Esta ley tiene un gran impacto en 
la definición de los polígonos residenciales ya que establece los instrumentos necesarios para 
materializarlos y fija los procedimientos para acceder a los escasos materiales de construcción, regula 
los créditos bancarios y define los incentivos fiscales. Además, el texto complementario ‘Reglamento 
de Renta Limitada’ tiene la función de establecer las prescripciones técnicas y constructivas, teniendo 
varios artículos un marcado carácter arquitectónico donde se alude a conceptos como ‘planta tipo’ y 
se planteaban cuestiones referentes a costes y superficies. Se asoció la vivienda social a la vivienda 
funcional moderna, en la que se desestimó el uso de la prefabricación debido al compromiso que 
suponía sobre la mano de obra, hecho que agravaría la tasa de desempleo del país. Se apostó por una 
modernización de la vivienda social en cuanto a la racionalización de la planta y a la modernización 
de los componentes constructivos. 
La definición de esta vivienda racional se desarrolla en las Ordenanzas Técnicas y Normas 
Constructivas, redactado por el director del INV, donde se realizan recomendaciones sobre la 
tipología y la disposición de los bloques sobre el terreno, llegando a plantear sugerencias sobre la 
composición de la fachada. Esta ordenanza lleva al límite el mínimo existencial tipológico de la 
vivienda, estableciendo que la vivienda tiene un mínimo de 3 dormitorios (6m²), salón (14m²), cocina 
(4m²) y aseo (1m²) todo ello en 42m² de superficie [25], y admite la construcción en dos fases a través 
de las viviendas crecederas 18F18F22; además, recomendaban la construcción de bloques abiertos agrupados 
                                                     
 
 
22  “La primera fase, en programa reducido que puede tener un solo dormitorio, con tal de que, además de la cama de 
matrimonio quepa una cuna, con una superficie mínima de 30m². Al proyecto de la fase inicial debe acompañarse 
necesariamente del desarrollo completo de la vivienda, que cumplirá las condiciones de superficie útil total de los párrafos 
anteriores y por separado, cada una de sus habitaciones, las de la norma correspondiente” Ordenanza 8ª Ley de Vivienda 
de Renta Limitada.  
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en U, en peine o bloques lineales. Es aquí donde se menciona la tipología que finalmente se 
impondría.  
El inicio de una nueva fase económica supone el fin de la autarquía, se fomenta la política de vivienda 
para fortalecer los emergentes sectores financieros y de la construcción, más en pro de la 
especulación urbanística que en pro de un alojamiento digno. Muestra de ello es la aprobación de dos 
Planes Nacionales de Vivienda: Plan de Vivienda Social del INV, para la construcción de 10.000 
viviendas protegidas (42m² de superficie y tres dormitorios) y el Plan Sindical de la Vivienda de F. 
Franco del OSH, para la construcción de viviendas bonificables. 
1.3.2. El desarrollismo. Desarrollo de los polígonos residenciales. 
Comienza un periodo de fuerte crecimiento económico denominado ‘el desarrollismo19F19F 23 ’. El 
desarrollismo corresponde a la segunda etapa del franquismo en España, comienza a finales de los 
años 60 y finaliza con el fin del franquismo en 1975, y se caracteriza principalmente por el desarrollo 
y cambio económico, político y social. Durante este periodo el Estado Español vive un fuerte 
crecimiento económico, destacando la industria del automóvil (se moderniza la industria y eleva su 
productividad) (Fig.1.25), la construcción (Fig. 1.27) y el turismo (Fig.1.26) con un  papel dominante 
durante todo el periodo.   
   
Fig. 1.25 - Cartel publicitario SEAT, 
años 70 
Fig. 1.26 – Cartel publicitario 
Benidorm, años 70 
Fig. 1.27 – Construcción de 
Bellvitge, años 60 
 
La demanda de la vivienda crece de forma exponencial, convirtiéndose en uno de los pilares 
fundamentales de la política del régimen franquista durante el periodo desarrollista. Se produce un 
auténtico boom urbanístico en las regiones con mayor nivel de crecimiento: País Vasco, Madrid y 
Barcelona. Este hecho obliga a cambiar de estrategia, mientras que en la trayectoria iniciada en 1954 
la balanza entre calidad y cantidad basculó a favor de la primera, ahora la apuesta sería por la 
segunda, se trata de producir más. 
La nueva meta de la productividad obligó a reestructurar el aparato legislativo y administrativo con 
dos hitos. El primero de ellos fue la constitución del Ministerio de Vivienda en 1957, tras la 
                                                     
 
 
23 Ideología que propugna el desarrollo meramente económico como objetivo prioritario. 
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aprobación del II Plan Nacional de Vivienda, debido a la necesidad de centralizar la política de 
vivienda, de forma que todos los órganos competentes de la producción de vivienda pasan a depender 
de él. El Ministerio de Vivienda proveerá los polígonos públicos de vivienda junto con los nuevos 
instrumentos urbanísticos creados por la Ley de Suelo de 195620F20F24, que propone polígonos de mayores 
dimensiones [26]. Además, la confianza depositada en la empresa privada para la construcción de 
las viviendas sociales hace que estas exijan una rentabilidad mayor, lo que supone cambiar los 
modelos arquitectónicos construidos hasta entonces por unos de mayor altura.  
Debido a la creciente carencia de hogares y a la situación en la que se encuentran los suburbios se 
aprueban el Plan de Urgencia Social de Madrid (1957), Barcelona (1958) y Vizcaya (1959). La 
aprobación de estos planes de urgencia marca una nueva etapa, un cambio notorio en la escala de los 
polígonos. “Aumento significativo del tamaño de los polígonos y la búsqueda de un instrumental 
genuino de proyección que implica un determinado prototipo de polígono, apareciendo de forma 
consciente el nuevo tipo arquitectónico – el bloque de viviendas aislado – que va ligado al polígono 
de viviendas” Ferrer. El Plan de Urgencia Social de Madrid pone en marcha la operación más potente 
de creación de nuevas viviendas, el barrio de San Blas 1958 (Fig. 1.28), donde se construyeron 
20.000 nuevas viviendas por el OSH, llegando a considerarse el mayor barrio obrero de España. Otro 
barrio característico construido en esta nueva etapa en Barcelona fue el barrio de San Ildefonso, en 
Cornellá (Fig. 1.29), que comenzó con la edificación de las primeras torres en 1960, para alojar a 
50.000 personas, no llegándose a realizar ni el 70% de los equipamientos que estaban previstos.  
  
Fig. 1.28 – Madrid, barrio Simancas en San Blas 1958 Fig. 1.29 – Barcelona, San Ildefonso 1960 
                                                     
 
 
24 Primera Ley de Suelo aprobada en España promovida por el arquitecto Pedro Bidegor, alrededor de quien se movió 
durante 3 décadas la política urbanística española. La ley regula los derechos y obligaciones de los propietarios de terrenos 
en España, el derecho a edificar y el valor del suelo. Además, eleva el planeamiento a elemento fundamental del nuevo 
sistema pasando el urbanismo a convertirse en una competencia integral de la Administración sin cuya previsión 
planificadora y autorización ninguna urbanización o construcción es ya posible. Se estableció la primera regulación del 
Régimen Urbanístico del Suelo. 
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En 1959 comienza la etapa económica de mayor auge, con la aprobación del Plan de Estabilización, 
que tuvo como objetivo la estabilización y liberación de la economía española dejando notar los 
efectos estabilizadores a muy corto plazo. Este periodo corresponde con la mayor construcción de 
los grandes polígonos residenciales, muestra de ellos es el III Plan Nacional de Vivienda de 1961 
que pretendía construir más de 3.7 millones de unidades habitacionales hasta 1976, que provocó una 
expansión cuantitativa pero con graves problemas de calidad.  
Los polígonos de estos años se materializan como operaciones gigantescas, situadas en los 
extrarradios, sin responder a ningún modelo de ciudad y con precariedad en cuanto a equipamientos. 
En los años 70 el bloque en H de hasta 13 plantas se consagró como la tipología oficial de los grandes 
polígonos residenciales, quedando perfilado el polígono de viviendas. 
En 1975 con la muerte de Franco finaliza el periodo del desarrollismo dando lugar a la democracia. 
Esta época finaliza con una población mayoritariamente propietaria, hecho que había sido favorecido 
por la Ley de Propiedad Horizontal de 1960, que facilitó y agilizó la posibilidad de acceder a la 
propiedad de la vivienda por una amplia capa de la población. Se hizo realidad la frase “hacer de 
cada operario un propietario” convirtiendo así a la población dependiente del estado. Esto es debido 
a que el 88% de las ayudas, al contrario de lo que estaba sucediendo en Europa, era ayuda pública 
directa a la compra de vivienda.  
1.3.3. Los Polígonos Residenciales 
Los polígonos residenciales son fruto del cambio cuantitativo que se produce en los años 60 en la 
producción de viviendas, pasando a construir barrios enteros, grandes polígonos como núcleos 
urbanos completos perfectamente diferenciados del resto del tejido urbano con edificios aislados y 
nuevos sistemas constructivos más eficaces. “Estos barrios se encuentran en todo tipo de ciudades 
en los que se hayan hecho operaciones públicas para resolver problemas de alojamiento, pero 
especialmente en las ciudades medias y grandes de fuerte crecimiento en las décadas de los 
cincuenta y setenta. Representan una parte muy significativa del conjunto de barrios.”  Arias, Félix. 
La desigualdad urbana en España. 
Los polígonos residenciales construidos tenían características tipológicas y constructivas muy 
similares en toda España, con algunas ligeras adaptaciones a los diferentes climas. Los polígonos se 
construyen de manera autónoma con respecto a la ciudad en grandes superficies de intervención. La 
investigación se centra en la tipología edificatoria y no en temas urbanos por lo que se procede a 
profundizar en la tipología y tecnología empleada en la construcción de los edificios que componen 
estos polígonos.  
Tipología 
La tipología viene determinada por la forma del edificio, por los servicios comunes a las unidades 
residenciales y sobre todo por el sistema de acceso o de entrada a la vivienda. La evolución de la 
tipología, Tabla 1.04, viene determinada por el resultado de leyes económicas ya que el promotor a 
través de los criterios de ahorro establece prototipos de vivienda que se repiten sistemáticamente.  
Los polígonos de vivienda construidos antes de los Planes de Urgencia, construidos 
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mayoritariamente por la OSH, tienen un tamaño medio y densidad elevada con una ordenación se 
basada en criterios elementales, dotaciones y urbanización inexistentes. La edificación consistió en 
bloques lineales de altura reducida con el objetivo de racionalizar la vivienda a través de superficies 
mínimas habitables. La aprobación de los Planes de Urgencia Social provoca importantes cambios 
en la tipología edificatoria de los polígonos. Se aumenta el número de plantas con respecto a las 
construcciones anteriores con el fin de obtener mayor rendimiento; los bloques pasan de tener 4 
plantas a 12, comenzando a vislumbrarse la tipología torre [26]. Las grandes promociones de los 
primeros años 70 son similares a los que se estaban construyendo, pero de mayor dimensión y de 
calidad constructiva superior. Los bloques lineales o torres pueden llegar a alcanzar 16 plantas de 
altura, agrupando un gran número de viviendas, debido al aumento del número de viviendas por 
escalera.  
 
Tabla 1.04 – Tipología edificatoria según el periodo 
Fuente: D. Blos, “Los polígonos de vivienda social: perspectivas hacia su recuperación en España, Francia y Brasil”. 1999. 
 
La utilización o implementación del ascensor es determinante en la evolución de la altura de los 
edificios. La primera vez que se impone una altura máxima para poder prescindir de su instalación 
es en la normativa ‘Condiciones Higiénicas Mínimas’ de 1944, donde se establece una altura máxima 
de 14m para prescindir del ascensor; por este motivo los bloques de este periodo cuentan con una 
altura de 5 plantas. En 1969, la Ordenanza Técnica de Viviendas de Renta Limitada redujo la altura 
de 14m a 10.75m (4 plantas), hecho que provocó la compensación de la instalación del ascensor y el 
poder aumentar considerablemente el número de plantas.  
Las soluciones privadas, y por tanto especulativas, buscan una construcción de viviendas masiva 
productivista. Los criterios con más incidencia económica en los edificios en altura son la 
minimización del desarrollo de fachadas y la maximización del número de viviendas por acceso. 
Estos serán los factores que hacen evolucionar la tipología edificatoria hacia una tipología tipo que 
es la que finalmente se acaba imponiendo. 
La tipología principal dominante es el bloque lineal (L2) con dos viviendas por rellano y muros 
paralelos a la fachada con función portante, por lo tanto siendo ésta parte del sistema estructural. El 
problema de esta tipología es el reducido número de viviendas por rellano, motivo por el cual 
evoluciona a 4 viviendas por rellano, disminuyendo la proporción de fachada correspondiente a cada 
vivienda y en muchas ocasiones privando a las viviendas de aprovechar las dos orientaciones y en 
consecuencia de la ventilación cruzada. Además, los muros portantes dejan de ser paralelos a la 
fachada y pasan a ser perpendiculares ya que es una forma más económica, y permite la introducción 
en la obra de sistemas industrializados aun siendo una tipología que condiciona más la vivienda [27]. 
A la vez que se busca mayor eficiencia en la planta, se incrementa la altura de los bloques dando 
PERIODO TIPOLOGÍA DIMENSIÓN 
1950-1956 BLOQUES LINEALES AISLADOS DE HASTA 5 PLANTAS + 2 VIVIENDAS POR RELLANO 12 HA 
1957-1965 BLOQUES LINEALES AISLADOS DE 5 O MÁS PLANTAS  75 HA 
1965-1972 AUMENTO DEL NÚMERO DE PLANTAS >9 PLANTAS = BLOQUES LINEALES + TORRES  64 HA 
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lugar a la tipología de torre con cuatro viviendas por rellano (T4). Tipología que evolucionó, 
ampliando los patios de ventilación hacia la torre en H. El tipo bloque o torre en H se convierte en la 
tipología, que monopoliza los grandes conjuntos de vivienda (Fig. 1.30). 
Las viviendas adoptan superficies mínimas, con gran diferencia respecto a las viviendas coetáneas 
construidas en Europa (Fig. 1.31). Mientras que en España la superficie media de la pieza21F21F25 en 1958 
era de 14.3m² y en 1965 de 12.7m², reduciéndose considerablemente, en Europa en las mismas fechas 
era de 16.7m² y 18.3m² respectivamente, 2.5m² y 5.6m² superior.  
 
Tecnología 
Después de la guerra civil, España queda al margen de la renovación de la técnica constructiva que 
sucede en los países europeos debido a la necesidad de mano de obra. Así, la política de protección 
al paro impidió durante el periodo franquista cualquier planteamiento de unas directrices 
tecnológicas en el sector de la construcción, basadas en la utilización de la abundante mano de obra 
a bajos costes y con baja cualificación (Tabla 1.05).  
Durante los años 50 no hay ninguna evolución con relación a los sistemas constructivos utilizados 
con anterioridad, además el sector de la construcción se ve afectado por la falta de material. Las 
técnicas constructivas estaban basadas en la tradición constructiva y en la lenta aparición de nuevos 
materiales y soluciones constructivas, no provocando cambios radicales en la forma de trabajar. A 
mediados de los años 60, el Plan de Estabilización provocó un punto de inflexión y se produjo una 
reactivación de la economía y el crecimiento de la demanda de viviendas, que estimuló el uso de la 
prefabricación e industrialización por un esfuerzo de aumentar la producción de viviendas. Para 
llevarlo a cabo se importan algunas patentes, principalmente de Francia, y mayoritariamente sistemas 
                                                     
 
 
25 Superficie de la vivienda divida entre el número de piezas que esta contiene con una superficie mayor de 4m² 
  
Fig. 1.30 – Evolución tipológica de la vivienda, Ignacio Paricio Fig. 1.31 – Comparación de la superficie de 
vivienda entre España y Europa 
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a base de grandes paneles de hormigón y procedimientos racionalizados como los grandes encofrados 
y encofrados túnel.  
 
Tabla 1.05 – Características técnicas según el periodo de construcción 
PERIODO TECNOLOGÍA 
1950-1956 TÉCNICAS TRADICIONALES. SEGÚN LA ZONA: LADRILLO / HORMIGÓN 
1957-1965 CONSTRUCCIÓN CON HORMIGÓN ARMADO 
1966-1972 PREFABRICACIÓN EN ALGUNAS PROMOCIONES 
Fuente: I. Paricio Ansuategui, “Las razones de la forma en la vivienda masiva,” Sección Estud. la Vivienda del COACB. 
 
1.3.4. Problemas 
A finales de los años 70 y principios de los 80 comienzan los problemas relacionados con los 
polígonos residenciales debido a la insatisfacción que generan en sus usuarios, llegando a definir los 
polígonos como ‘barranquismo vertical legitimado’. Este descontento provoca el nacimiento de un 
movimiento reivindicativo vecinal que tiene como objetivo la lucha por la mejora de las viviendas, 
la integración de los equipamientos e infraestructuras y la remodelación y permanencia en el barrio.  
Las deficiencias de las condiciones en los edificios de los polígonos residenciales están asociadas a 
la escasa superficie útil de la vivienda, muestra de ello es el cierre indiscriminado de los balcones 
incorporando dicho espacio a la vivienda, y a la falta de mantenimiento de fachadas mal envejecidas 
con importantes deficiencias, debidas a la deficiente ejecución y puesta en obra.  
Problemas Funcionales 
Los problemas principales que presentan las viviendas son la jerarquización y la monofuncionalidad, 
además de su reducida dimensión. En primer lugar, la dimensión o superficie de las viviendas ha 
aumentado de manera considerable, los 7-8m² útiles por habitante de los años 1950 se han convertido 
en la actualidad en unos 13m², oscilando entre los 42m² de la vivienda protegidas de 4 dormitorios y 
los 20m² de las de un dormitorio. En segundo lugar, los cambios sociales producidos desde que 
fueron construidas. Estas viviendas fueron construidas para dar respuesta a un único tipo de familia, 
sin embargo hoy en día existen nuevos modelos de familia y como consecuencia nuevos modos  de 
habitar una vivienda que no se corresponden con las tipologías arquitectónicas existentes en los 
polígonos residenciales. Por último, y como consecuencia de estas dos, las estancias se han quedado 
obsoletas, especialmente la cocina, los baños y los dormitorios.  
Problemas Técnicos 
Los polígonos residenciales fueron construidos en ausencia de una normativa básica que 
reglamentara sus características técnicas, ya que fueron construidos con anterioridad a la entrada en 
vigor de normativas específicas como la Norma Básica de la Edificación (NBE) del año 1979. La 
construcción se caracterizó por contar con cortos procesos de ejecución de obra, reducidos costes, 
escasa e incipiente producción industrializada y unos estándares de confort alejados de las demandas 
mínimas exigibles en la actualidad [7].  
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“En lo que se refiere a las viviendas, el nivel de calidad no es homogéneo. En casos aislados puede 
encontrarse un grado de bondad constructiva y estándares aceptables. Sin embargo, los polígonos 
de gran tamaño presentan grandes deficiencias constructivas y problemas de conservación. La total 
ausencia de mantenimiento agravará en estos casos la situación y conduce a un acelerado deterioro 
del material y a una rápida degradación de las condiciones de habitabilidad” El barranquismo 
vertical legitimado ‘Cuadros de Arquitectura y Urbanismo’ nº 105, pp.35, 1974.  
Los sistemas constructivos empleados en la envolvente no dieron una respuesta suficientemente 
adecuada y duradera a los requerimientos de estanqueidad frente al agua y aislamiento. En los 10 
años siguientes a su construcción, un 80% de las mismas sufrieron operaciones de reparación, siendo 
la anomalía más extendida las condensaciones superficiales y las humedades interiores debidas a las 
filtraciones a través de la fachada. Las obras de reforma en la vivienda como consecuencia del 
aumento de las exigencias de confort del usuario ha agravado el problema de las condensaciones 
debido a la sustitución de carpinterías existentes por otras de mayor estanqueidad y al incremento de 
la temperatura media por el aumento del uso y la potencia de la calefacción. Sin embargo, el principal 
problema en la envolvente es la falta de aislamiento térmico, ya que se tratan de envolventes con una 
elevada transmitancia térmica y por lo tanto muy ineficientes en términos energéticos.  
Los conjuntos urbanos objeto de estudio fueron edificados con anterioridad a la primera normativa 
sobre aislamiento térmico de la envolvente, que fue desarrollada debido a la crisis energética de 1973, 
NBE-CT-1979 Condiciones Térmicas en los Edificios22F22F26, por lo que la envolvente no cuenta con 
ningún tipo de medida aislante. Además, el tipo de edificación de este periodo en muchas ocasiones 
tiene la estructura vista lo que agrava aún más el problema debido a la existencia de puentes térmicos.  
 
  
                                                     
 
 
26 Norma Básica de la Edificación relativa a Condiciones Térmicas que tiene como objeto establecer las condiciones 
térmicas exigibles a los edificios, vigencia hasta 2006 que se sustituyó por el Código Técnico de la Edificación, DB-HE1. 
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1.4. BARCELONA 
Los polígonos de viviendas construidos en Barcelona en los años 60 y 70 responden a la necesidad 
de albergar una población en aumento, que será el motor fundamental del crecimiento de Barcelona. 
Se distinguen tres épocas diferenciadas, que corresponden a las diversas fluctuaciones de la 
producción de viviendas y coinciden con los cambios en la legislación y la planificación española en 
materia de vivienda [28].  
La autarquía, 1945-1956. Periodo comprendido entre la constitución del Instituto Municipal de 
Vivienda en 1945, y la erradicación del barranquismo en 1949. En 1953, se crea el Plan Comercial 
como instrumento ideológico y urbanístico de la ciudad de Barcelona y su área de influencia, lo que 
supone un incremento en la producción de viviendas a través de las viviendas protegidas y 
bonificables. 
El Plan de Urgencia Social y los primeros polígonos, 1956-1961. Periodo de gran crecimiento 
basado en la Ley de Vivienda de Renta Limitada, que propicia la intervención de capital privado, y 
en las viviendas subvencionadas. Los dos grandes polígonos de referencia de este periodo son 
Montbau (Fig. 1.32) y el Sud-Oest del Besos (Fig. 1.33), con 5.085 viviendas, que son un claro 
ejemplo de los nuevos aspectos urbanísticos y arquitectónicos que se estaban desarrollando en la 
época. 
  
Fig. 1.32 – Polígono de Montbau 1957-1965 
  
Fig. 1.33 – Polígono de Sud-Oest del Besos 1959-1966 
 
Con la aprobación del Plan de Urgencia Social (Fig. 1.34), como instrumento para resolver en pocos 
años el problema de la escasez de viviendas en Barcelona, en 1958 se elaboraron y previeron la 
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mayoría de los polígonos que se terminarían ejecutando. Para la construcción de estos polígonos se 
llevaron a cabo grandes expropiaciones de suelo, realizados mediante el Plan de Urgencia Social y 
la Comisión Urbanística de Barcelona, lo que permitió la construcción de 5 polígonos en la periferia 
de Barcelona: Montbau, Sud Oest del Besos, Bon Pastor, Guineueta, Sant Martí, Badalona y Sant 
Ildefons. El crecimiento en la construcción de viviendas (Fig. 1.35), tras la aprobación del plan, 
creció de 288 a 705 viviendas al año, del año 1958 a 1959, y a 1660 viviendas en un año más (1960), 
llegando a multiplicarse por 5.76 veces, en dos años.  
  
Fig. 1.34 - Plan de Urgencia Social de Barcelona Fig. 1.35 - Aumento construcción viviendas 
1955-1960 
Plan de accesos al Plan General Metropolitano, 1961-1976. La producción de este periodo se basa 
en la nueva Ley de Viviendas de Protección Oficial  y el III Plan Nacional de la Vivienda para el 
periodo de 1961-1976, que preveía una cifra enorme de viviendas para el conjunto del Estado que se 
pretendían agregar a los grandes polígonos. Los últimos años estuvieron marcados por la 
construcción de los macro polígonos de La Mina (Fig. 1.36) y Canyelles (FIg.1.37). La mayoría de 
los polígonos construidos a partir de 1965 terminarían llevándose a cabo por la iniciativa privada, 
ajenos al urbanismo y calidades arquitectónicas y constructivas. La gestión de las promotoras 
privadas se caracteriza por realizar modificaciones en los planes para poder incrementar el suelo 
edificado, evitar construir servicios comunes y llevar a cabo obras de urbanización; el interés final 









Fig. 1.36 – Polígono de La Mina 
La arquitectura residencial después de la II Guerra Mundial el Europa. El desarrollismo 
  - 49 - 
  
Fig. 1.37 – Polígono de Canyelles 
 
1.4.1. Los Polígonos Residenciales 
En la década de los años 50, el ayuntamiento inicia la construcción de proyectos de vivienda desde 
el INV con polígonos fuera de la ciudad consolidada. La voluntad política se preocupó únicamente 
del problema de la vivienda de una manera cuantitativa, teniendo muchos polígonos un gran déficit 
de urbanización, espacios públicos y equipamientos [29]. El Plan de Urgencia Social de Barcelona, 
conllevó la aparición, de forma consciente, del nuevo tipo arquitectónico, el bloque de vivienda 
aislado y lo definió como un núcleo urbano completo perfectamente diferenciado del resto del tejido. 
La mayor parte de los polígonos impulsados por este plan se construyeron entre los años 1960-1965, 
dentro del periodo de mayor producción, comenzado el proceso de proliferación de la promociones. 
Esto fue debido al crecimiento que sufrió la migración desde los años 50, la cifra creció de forma 
gradual y constante, hasta la estabilización de 30.000 migrantes anuales desde 1954 hasta 1965 (Fig. 
1.38). A partir de esta fecha los saldos migratorios decrecen en Barcelona como consecuencia de un 
efecto rebote de los inmigrantes hacia los municipios de los alrededores (Fig. 1.39).  
  
Fig. 1.38 – Migración en Barcelona ciudad Fig. 1.39 – Migración en Barcelona ciudad, 
Resto de la comarca y Resto del área. 1956-1970 
 
Al comienzo de la década de los 60, en 1961, el INV autorizó la construcción en Barcelona y su 
comarca de 12.000 viviendas a través del OSH, en un plazo de 5 años, para la absorción de las 
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barracas y demás construcciones clandestinas. Esta iniciativa se llevó a cabo a través del Plan de 
Supresión del Barranquismo en Barcelona [26], ya que había que realojar a toda la población que 
estaba viviendo en barracas en los nuevos polígonos para así poder demoler los barrios improvisados 
que se habían construido (Fig. 1.40).  
 
Fig. 1.40 – Realojo de la población de las barracas en nuevos polígonos de la periferia 
 
El comienzo de los años 70 se caracterizó por la construcción de polígonos de grandes dimensiones 
de uso casi exclusivamente residencial, creando grandes ciudades dormitorio. El tipo edificatorio 
adquirió una definitiva preponderancia sobre los demás elementos urbanos, definiendo sectores con 
una función casi exclusivamente residencial. En 1972, se realizó la última gran construcción de 
promoción pública de viviendas sociales en la comarca de Barcelona, el polígono del Gornal.  
En la Tabla 1.06 se pueden observar los polígonos que se han citado hasta ahora, el año de la 
promoción y las dimensiones de estos. 
 
Tabla 1.06 – Características de algunos de los polígonos construidos durante el periodo de estudio 
POLÍGONO MUNICIPIO CONSTRUCTOR AÑO INICIO SUP.CONST (HA) Nº VIVIENDAS DENSIDAD HAB/HA 
SAN MARTÍ I BARCELONA VARIOS 1958 15.3 3.100 850 
MONTBAU BARCELONA PMV 1960 19.2 2.296 250 
SUD OEST DEL BESOS BARCELONA PMV 1960 34.5 4.843 625 
SANT ILDEFONS CORNELLÁ PRIVADO 1960 45.3 7.378 812 
GUINEUETA BARCELONA OSH 1962 22.7 2.500 400 
SANT ROC BADALONA OSH 1962 46.2 6.634 716 
BON PASTOR BARCELONA - 1963 3.4 800 - 
LA MINA S. ADRIÁ PMV 1971 17.1 2.644 972 
CANYELLES BARCELONA PMV 1972 21.9 2.432 563 
GORNAL HOSPITALET INV 1972 55.1 6.290 513 
Fuente: Amador Ferrer Aixala, “Los polígonos residenciales de la comarca de Barcelona (II).” Barcelona, 1974 
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Tipología 
Los polígonos de los años 50 se ubicaron en las áreas más lejanas del llano barcelonés, que en este 
momento se encontraban desconectadas del núcleo urbano, en áreas industriales o terrenos de cultivo 
residenciales. Hasta 1960, el 96.4% de las viviendas construidas en polígonos se ubicaron dentro de 
los límites del municipio de Barcelona, ocupando la inmediata periferia y posibilitado tanto por las 
infraestructuras generales y servicios urbanos que se construyeron en estos años como por la 
necesidad de encontrar áreas más extensas para la ubicación de los polígonos, de mayores 
dimensiones. Los polígonos construidos a partir de 1965 complementaron el proceso de ocupación 
de los espacios vacíos de la periferia próxima y pasaron a ubicarse en los municipios comarcales 
(Fig. 1.41).  
 
Fig. 1.41 – Localización de los polígonos y áreas urbanizadas en la comarca de Barcelona 
 
Durante los años de desarrollo de los polígonos (1954-1976) existieron remarcables variaciones en 
la tipología edificatoria respecto a la forma de agrupación de las viviendas y a la altura de estas [30]. 
La Tabla 1.07 resume de manera genérica las diferentes tipologías predominantes en cada periodo. 
 
Tabla 1.07 – Tipología edificatoria según el periodo 
Fuente: C. Díaz Gómez, “Aproximació a l’evolució i al comportament derivat de les tecniques constructives utilitzades en 
els tipus edificatoris exempts destinats a habitatge economic a catalunya. (periode 1954-1976),” Universitat Politècnica de 
Catalunya, 1986. 
 
En cuanto a la tipología edificatoria se observa una clara evolución en lo que a su altura se refiere 
(Fig. 1.42). Se considera edificación de baja altura (ba) la de menos o igual a 6 plantas, mediana 
PERIODO TIPOLOGÍA 
50’s BLOQUES LINEALES AISLADOS 2 VIV/PLANTA 
60’s BLOQUES LINEALES AISLADOS 4 VIV/PLANTA, VENTILADAS A UNA SOLA FACHADA 
70’s AUMENTO USO TIPO TORRE FRENTE AL BLOQUE >9PLANTAS  
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altura (ma) la que comprende entre 6 y 9 plantas y la de gran altura (ga) la que tiene más de 9 plantas.  
En el periodo anterior a 1960, predominó la construcción de baja altura mientras que la edificación 
de mediana altura y gran altura era prácticamente inexistente. En el periodo entre 1961 y 1970, los 
tres tipos de edificaciones se compensaron mostrando el auge de la edificación de mediana y gran 
altura frente a los de baja altura. Por último, en el periodo final (1970-1976) predominó la 
construcción en gran altura frente a las otras dos tipologías edificatorias aunque la construcción en 
baja altura siguió estando presente en gran medida. Cabe destacar la poca proporción de tipologías 
de media altura con respecto las otras dos, este hecho es consecuencia de las normativas sobre el uso 
del ascensor y el establecimiento de la altura máxima construible sin su instalación. Hasta 4 plantas 
el edificio podía no contar con ascensor y así ahorrar su incorporación en la edificación, sin embargo 
una vez que la tipología contaba con más plantas era necesario la instalación del ascensor, motivo 
por el cual para buscar mayor rendimiento y eficiencia constructiva se edificaban las máximas plantas 
posibles por edificio.  
 
Fig. 1.42 – Tipo edificatorio en relación a la época, gráfico obtenido de la tesis doctoral de Cesar Díaz 
 
Igualmente, en la agrupación de las viviendas en el conjunto edificado se produce una evolución en 
el tiempo, esta evolución la representa Cesar Díaz en su tesis doctoral “Aproximació a l’evolució i al 
comportament derivat de les tecniques constructives utilitzades en els tipus edificatoris exempts 
destinats a habitatge economic a Catalunya. (Periode 1954-1976)” en una gráfica (Fig. 1.43) que 
muestra los diferentes tipos edificados en cada periodo. Se pueden distinguir 5 tipologías 
edificatorias, entre otras que no se han tenido en cuenta para esta investigación:  
 B2: Bloque lineal de dos viviendas por rellano 
 B4: Bloque lineal de cuatro viviendas por rellano 
 T3: Torre de tres viviendas por rellano 
 T4: Torre de cuatro viviendas por rellano 
 TH: Torre en agrupación H 
Durante los años 50 predomina la tipología de bloque lineal de dos viviendas por rellano, que se ve 
modificada a 4 viviendas por rellano debido a la búsqueda de una mayor rentabilidad y eficiencia 
aun condenando las viviendas a una única orientación y provocando la aparición de los patios de 
ventilación entre viviendas. A medida que avanza el periodo se observa en la mayor parte de los 
grupos un aumento progresivo debido el uso de la tipología en torre de 4 viviendas por rellano frente 
al bloque lineal.  
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Se reduce progresivamente el número de tipos de agrupación utilizados en cada grupo, y como 
consecuencia aumenta el número de repeticiones del módulo tipo aplicado a cada conjunto. En los 
años 70 se reduce la tipología construida a casi exclusivamente la tipología torre de 4 viviendas por 
rellano, agrupadas de forma cuadrada o en forma de H; el aumento de la altura del edificio con una 
altura superior a 9 plantas, considerado edificios de gran altura, es absoluto durante los años 1970 a 
1976.  
 
Fig. 1.43 – Evolución del tipo edificatorio en Barcelona según el periodo en que fueron construidos. Recorte de una 
gráfica de la tesis doctoral de Cesar Díaz  
 
Las tablas que se muestran a continuación (Tabla 1.08 - 1.09 - 1.10 - 1.11) muestran la evolución de 
la tipología en el tiempo de cuatro de los polígonos nombrados anteriormente. Se observa claramente 
la evolución hacia una tipología de mayor altura y de mayor eficiencia en cuanto a la agrupación de 
viviendas por rellano.  
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Tabla 1.08 – Tipologías edificatorias en el polígono de Montbau 
POLÍGONO MONTBAU 
AÑO 1959 1964 
TIPOLOGÍA B2 T4 
ALTURA PB+4 (BA) PB+14 (GA) 
VIVIENDA 3 -4 DORMITORIOS 3 DORMITORIOS 
   
P. EDIFICIO   
P. VIVIENDA   
 PLANO 1.1. PLANTA TIPO, BLOQUE H. PLANO 1.2. PLANTA TIPO, BLOQUE Q. 
Fuente: Elaboración propia en base a la tesis doctoral de Cesar Díaz y el libro “De les cases barates als grans polígons: el 
Patronat Municipal de l’Habitatge de Barcelona entre 1929 i 1979” del Patronat Municipal de l’Habitatge de Barcelona.  
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Tabla 1.09 – Tipologías edificatorias en el polígono de Sud Oest Del Besòs 
POLÍGONO SUD OEST DEL BESÒS 
AÑO 1959 1962 1965 
TIPOLOGÍA B2 B4 TH 
ALTURA PB+5 (BA) PB+5 (BA) PB+12 (GA) 
VIVIENDA 3 DORMITORIOS 2 -3 DORMITORIOS 3 DORMITORIOS 
    
P. EDIFICIO   
 
P. VIVIENDA    
 PLANO 1.3. 1ª ETAPA, 1ª 
FASE, BLOQUE A Y B. 
PLANO 1.4. 1ª ETAPA, 3ª FASE, BLOQUE A. PLANO 1.5. 2ª ETAPA, 8ª FASE, 
PLANTA TIPO. 
Fuente: Elaboración propia en base a la tesis doctoral de Cesar Díaz y el libro “De les cases barates als grans polígons: el 
Patronat Municipal de l’Habitatge de Barcelona entre 1929 i 1979” del Patronat Municipal de l’Habitatge de Barcelona. 
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Tabla 1.10 – Tipologías edificatorias en el polígono de La Mina 
POLÍGONO LA MINA 
AÑO 1973 1973 
TIPOLOGÍA TH B2 
ALTURA PB+9 (GA) PB+12 (GA) 
VIVIENDA 3 – 4 DORMITORIOS 3 DORMITORIOS 
   
P. EDIFICIO   
P. VIVIENDA   
 PLANO 1.6. PLANTA TIPO, BLOQUE A.  PLANO 1.7 PLANTA TIPO, BLOQUE 7. 
Fuente: Elaboración propia en base a la tesis doctoral de Cesar Díaz y el libro “De les cases barates als grans polígons: el 
Patronat Municipal de l’Habitatge de Barcelona entre 1929 i 1979” del Patronat Municipal de l’Habitatge de Barcelona.  
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Tabla 1.11 – Tipologías edificatorias en el polígono de Montbau 
POLÍGONO CANYELLES 
AÑO 1975 1974 
TIPOLOGÍA T4 BH 
ALTURA PB+15 (GA) PB+11 (GA) 
VIVIENDA 3 DORMITORIOS 3 DORMITORIOS 
   
P. EDIFICIO   
P. VIVIENDA   
 PLANO 1.8. PLANTA TIPO, BLOQUE A. PLANO 1.9. PLANTA TIPO, BLOQUE E. 
Fuente: Elaboración propia en base a la tesis doctoral de Cesar Díaz y el libro “De les cases barates als grans polígons: el 
Patronat Municipal de l’Habitatge de Barcelona entre 1929 i 1979” del Patronat Municipal de l’Habitatge de Barcelona.  
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La tipología de la vivienda variaba poco en cuanto al número de piezas que contenía 
independientemente de la tipología edificatoria, la mayoría de las edificaciones agrupaban viviendas 
de tres dormitorios con una superficie de entre 50 y 65m², combinándolas en algunos casos con 
viviendas de 2 dormitorios de 45m² y de 4 dormitorios con una superficie de entre 58 y 70m². La 
tipología ‘estándar’ comprendía además de 2 - 3 - 4 dormitorios, una cocina, un aseo y un comedor 
– salón, que en muchas ocasiones solo servía de comedor, por lo que independientemente del número 
de estancias dormitorio, el resto de las piezas de las viviendas se repetían en todas las tipologías.  
Tecnología  
Durante los años de autarquía no se produjeron modificaciones significativas en la tecnología 
empleada, fue en los años 60 con la apertura al comercio exterior cuando se comenzaron a introducir 
nuevos materiales y técnicas. 
La Estructura 
En los bloques de los años 50, no se utilizaba el hormigón y el hierro, dominando el material 
cerámico, tanto en paredes como en bovedillas. La estructura estaba constituida por muros de fábrica, 
de 30cm de espesor (Fig. 1.44), paralelos a la fachada, y siendo esta parte estructural, con dos crujías. 
Más adelante las paredes de carga pasarían a ser perpendiculares a la fachada, quedando ésta liberada 
de la estructura, pero manteniendo su  función arriostradora.  
 
Fig. 1.44 – Tipologías edificatorias con estructura de muros de 
fábrica, paralelos a la fachada y perpendiculares 
En los bloques de los años 60, con la aprobación de la normativa HA-61 23F23F27 apareció la estructura de 
hormigón armado porticada (Tabla 1.12) y el forjado unidireccional (Fig. 1.45), quedando la fachada 
totalmente liberada de su función estructural. Esto coincidió con el periodo en el que el volumen de 
                                                     
 
 
27 Instrucción HA-61 especial para estructuras de hormigón armado. Normas y manuales del Instituto Eduardo Torroja de 
la Construcción y del Cemento. Primera norma especial para estructuras de hormigón armado en España realizada por 
Eduardo Torroja y un equipo de investigadores del Instituto Técnico de la Construcción y Cemento.  
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construcción era más elevado.  
 
Fig. 1.45 – Tipologías edificatorias con estructura 
porticada hormigón 
En la siguiente década se introdujeron los sistemas de construcción industrializados de grandes 
encofrados (Fig. 1.46) y encofrados túnel (el primero en realizarse fue el polígono de La Mina (Fig. 
1.47) y posteriormente Bellvitge. El encofrado túnel (Fig. 1.48) sería el de mayor utilización debido 
a la eficiencia que supone poder hormigonar los forjados y muros al mismo tiempo, aportando mayor 
rapidez a la construcción de la estructura, con paredes de carga perpendiculares a la fachada y luces 
similares entre ellas, coincidiendo con las medidas de las habitaciones (entre 3-4 m); después de la 
construcción de los polígonos quedarían en desuso. “El patronato estableció encargar los proyectos 
que fuesen susceptibles de aplicarles en el momento de la construcción algún sistema de 
industrialización. Los proyectistas llegaron al acuerdo de utilizar túneles de hormigón deslizantes 
que permite un trabajo en serie con gran rapidez”  
 
  
Fig. 1.46 - Montbau, utilización de grandes encofrados, 
1969 
Fig. 1.47 - La Mina, utilización de encofrados 
semitúnel 
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El sistema de grandes encofrados y particularmente el de encofrado túnel, volvía a limitar la tipología 
de la vivienda debido a la trama estructural que marcaba. Los muros portantes se construían 
perpendiculares a la fachada (Fig. 1.49) y equidistantes entre sí, generalmente con la amplitud de un 
dormitorio. Por lo tanto aunque proporcionaban gran rapidez de construcción restringían 
enormemente la tipología de la vivienda y su posterior modificación.  
 
El sistema que más éxito tuvo durante la época del desarrollismo fue la estructura de muros y pilares 
de hormigón armado y forjado unidireccional [31]. En menor medida se emplearon también otros 
sistemas estructurales: las paredes de carga de bloques de hormigón, estructura metálica (poco uso 
en edificios de vivienda) y muros de hormigón armado in situ [32].  
 
  
Fig. 1.48 – Axonometría y sección del sistema de homigonado ‘encofrado semitúnel’ 
 
Fig. 1.49 – Tipologías edificatorias con estructura encofrado túnel 
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Tabla 1.12 – Características estructurales según la década 
 50’S 60’S 70’S 
CIMIENTOS ZAPATA CONTINUA DE HORMIGÓN Y PIEDRA ZAPATA AISLADA DE HORMIGÓN ARMADO ZAPATAS Y PILOTAJE 
ESTRUCTURA MURO DE LADRILLO CERÁMICO ESTRUCTURA PORTICADA DE HORMIGÓN 
ARMADO 
ENCOFRADO TÚNEL 
Fuente: C. Díaz Gómez, “Aproximació a l’evolució i al comportament derivat de les tecniques constructives utilitzades en 




La fachada pasa de ser un muro portante de 30cm de fábrica de ladrillo con pocas aperturas en los 
años 50, a perder su capacidad portante, independizarse de la estructura y por lo tanto, perder masa  
y ampliar las aperturas en esta. 
Durante los primeros años de construcción de los polígonos la envolvente estaba compuesta, casi de 
manera exclusiva, por material cerámico (Tabla 1.13) para la parte opaca: muros de doble hoja con 
14cm de ladrillo macizo o agujereado en el exterior y de 4.4cm la interior, que en muchas ocasiones 
era inexistente. Según se avanza en la construcción de estos conjuntos edificatorios, años 60, y se 
independiza la envolvente de la estructura, se da una mayor diversificación en el tipo de envolvente. 
Aunque sigue predominando la utilización de material cerámico, se introducen los bloques de 
hormigón debido a la facilidad de fabricación de estos y el revestimiento más empleado es el 
enlucido. El revestimiento de enlucido permite regular el paramento, disimulando los defectos de la 
obra de fábrica, y proteger el muro exterior. Se comienza con el uso de un enlucido de mortero de 
cal de 1cm de espesor, para pasar a un enlucido de mortero de cemento portland y finalmente a partir 
de los años 60 se realiza un enlucido monocapa. En los años 70, se vuelve al cerramiento de cerámica 
visto y se realizan las primeras soluciones de cerramientos con paneles prefabricados de hormigón. 
Además, estos últimos años de esta última fase hay una mayor exigencia a la consideración térmica 
del aislamiento por lo que se incluye material en la cámara de aire o se opta por dar mayores gruesos 
al material empleado.  
 
Tabla 1.13 – Características del cerramiento según la década 
 50’S 60’S 70’S 
CERRAMIENTO CERÁMICO HOJA SIMPLE CERÁMICO DOBLE HOJA CERÁMICO DOBLE HOJA VISTA 
CERÁMICO DOBLE HOJA 
(EXTERIOR 14CM + INTERIOR 4.5CM) 
BLOQUES DE HORMIGÓN PANELES PREFABRICADOS HORMIGÓN 
Fuente: C. Díaz Gómez, “Aproximació a l’evolució i al comportament derivat de les tecniques constructives utilitzades en 
els tipus edificatoris exempts destinats a habitatge economic a catalunya. (periode 1954-1976),” Universitat Politècnica de 
Catalunya, 1986. 
 
El hueco está compuesto de manera mayoritaria por ventanas correderas con carpintería de aluminio 
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y destaca la utilización de las ventanas ‘gravent’ que consisten en una celosía practicable de lamas 
horizontales de vidrio, ampliamente empleada en los espacios de servicio de la vivienda como el 
baño y las cocinas.  
La cubierta evoluciona de cubierta plana multicapa y/o inclinada de teja, en los años 50, a cubierta 
plana multicapa compuesta por hormigón ligero de pendiente, material de estanquidad y una capa de 
grava. Teniendo total predominio durante los años 60 y 70 la cubierta plana multicapa, se diversifican 
las soluciones con la aparición de la cubierta inclinada de fibrocemento y la cubierta plana tradicional 
o catalana (Tabla 1.14). 
 
Tabla 1.14 – Características de la cubierta según la década 
 50’S 60’S 70’S 
CUBIERTA INCLINADA DE TEJA CUBIERTA PLANA MULTICAPA CUBIERTA INCLINADA FIBROCEMENTO 
CUBIERTA PLANA MULTICAPA  CUBIERTA PLANA MULTICAPA 
  CUBIERTA PLANA TRADICIONAL (CATALANA) 
Fuente: C. Díaz Gómez, “Aproximació a l’evolució i al comportament derivat de les tecniques constructives utilitzades en 
els tipus edificatoris exempts destinats a habitatge economic a catalunya. (periode 1954-1976),” Universitat Politècnica de 
Catalunya, 1986 
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1.5. GIPUZKOA 
El País Vasco destaca por el alto grado de industrialización que desarrollan las provincias costeras. 
Aunque Gipuzkoa no cuenta con la industria pesada como Bizkaia, desarrolla un tejido industrial 
muy repartido por toda la provincia, concentrándose especialmente en los valles. 
Durante el desarrollismo Gipuzkoa es uno de los territorios que experimenta mayor crecimiento 
industrial impulsado por la proximidad de las fuentes de energía hidráulica, la sucesión de 
poblaciones colindantes a las redes de comunicación y el hecho de ser un territorio fronterizo con el 
resto de Europa. Destacan los sectores de la siderurgia, la industria de la transformación, la armería, 
la industrial textil y papelera o la industria del mueble [33]. El gran desarrollo de la industria en la 
provincia trae consigo una fuerte inmigración de personas jóvenes en busca de trabajo que junto con 
el aumento de la tasa de natalidad, debido al auge económico que se vive en el territorio, provocará 
un extraordinario crecimiento demográfico. El periodo de mayor crecimiento será entre los años 1960 
y 1970 lo que causa una radical transformación urbanística y social en los municipios.  
El desarrollo industrial repartido por el conjunto de la provincia motiva que la función polarizadora 
habitual de las capitales no tenga tanta fuerza en Gipuzkoa (Tabla 1.15).  Donostia-San Sebastián, la 
capital de la provincia, comparte el crecimiento demográfico con los núcleos urbanos repartidos por 
toda la provincia, produciéndose un crecimiento más o menos homogéneo en el conjunto de las villas 
industriales e incluso llegando a superarla. Además, Donostia-San Sebastián se focaliza en el 
desarrollo turístico lo que desencadena que la responsabilidad la adquieran los municipios periféricos 
como Errenteria, Hernani, Pasaia…donde los individuos provenientes de la capital se instalarán, 
acrecentando el problema de estos municipios en expansión [34]. 
 










DONOSIA-SAN SEBASTIÁN 135.149 165.622 30.473 25,51 
ERRENTERÍA 18.642 46.329 27.687 148,52 
IRÚN 29.814 51.098 21.284 71,39 
HERNANI 13.080 28.010 14.930 114,14 
ANDOAIN 7.060 14.537 7.477 105,91 
Fuente: “Gipuzkoa: Evolución de la población de hecho” Dirección Estadística del Gobierno Vasco.  
 
1.5.1. Los polígonos residenciales 
En 1950, se aprueba el Plan de Ordenación Urbana de San Sebastián y su zona de influencia (Fig. 
1.51), el campo de actuación afecta al área metropolitana de San Sebastián que engloba los 
municipios de Hernani, Irún, Lezo, Pasaia, Errentería, Urnieta, Lasarte-Oria... pero finalmente no 
prosperó. Un año después, en 1951, se aprueban las Normas Urbanísticas del Plan de Ordenación y 
las Ordenanzas Generales de Edificación para la provincia de Guipúzcoa, el denominado 
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comúnmente libro rojo (Fig. 1.52), que pretendía compendiar en un único documento todos los 
aspectos relativos a la construcción de viviendas del territorio [35]. El libro rojo contenía un capítulo 
dedicado a la zonificación del espacio urbano donde se especificaba una zona como ‘zona de 
transición’. Esta zona se definió como una zona intermedia entre los edificios del casco urbano 
existente y la edificación de las zonas rurales de baja densidad, donde se pretendía construir edificios 
en altura, de doble crujía y sin patios interiores. Es decir, zonas dedicadas al desarrollo de los nuevos 
polígonos residenciales que se construirían durante todo el periodo.  
  
Fig. 1.51 – Plan de ordenación urbana de San Sebastián y su zona de 
influencia 
Fig. 1.52 – Libro rojo 
 
Durante los primeros años de la autarquía en la provincia de Gipuzkoa no se desarrollan muchos 
proyectos, y los que se llevan a cabo entre los años 1953 y 1954 destacan por ser todos ellos en 
municipios adyacentes a la N-1, municipios como Zumárraga, Beasain, Ordizia, Tolosa, Andoain o 
Irún, y edificios de 3 o 4 plantas formando grupos reducidos de entre 48 y 70 viviendas.  
En el comienzo del periodo desarrollista, 1960, se redactó el Plan de preparación de suelo para la 
provincia de Guipúzcoa y junto con él se elaboraron 24 planes parciales, por iniciativa del INV, que 
dieron lugar a la construcción de 24 polígonos residenciales de promoción pública (Fig. 1.53). Los 
planes parciales consistían en el medio por el cual se fomentaba la construcción de los polígonos 
residenciales en la época [34]. En 1966 se aprobó el Plan de ordenación urbana de Guipúzcoa, 
documento de escaso contenido teórico que se limitó a desarrollar un amplio desarrollo descriptivo 
de la situación y establecer recomendaciones. El plan, al contrario que en el caso de Barcelona, no 
pudo aspirar a objetivos mayores como la ordenación urbana debido a una ausencia de directrices de 
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Fig. 1.53 – Plan de preparación de suelo de la provincia de Guipúzcoa 
 
Donostia-San Sebastián 
Durante los primeros años de la autarquía el desarrollo urbanístico de San Sebastián consistió en 
completar los vacíos existentes en los barrios más próximos al centro urbano como los barrios de 
Gros, Egia o Atotxa; que contaba oficialmente con 17 barrios (Fig.1.54). La ciudad se modeló como 
un municipio con una clara segregación social en el suelo, obteniendo como resultado una ciudad 
residencial de clase media alta, provocando el desplazamiento de las clases populares y medias bajas 
hacia la periferia de la ciudad, barrios como Bidebieta o Intxaurrondo, o municipios de la corona 
industrial, entre los que se encontraban Errenteria o Lasarte-Oria.  
 
Fig. 1.54 – Barrios de San Sebastián 
Regeneración perfectible adaptable y sostenible 
- 66 -   
Los polígonos residenciales se promovieron en San Sebastián durante los años del desarrollismo,  
llevándose a cabo en los espacios denominados de transición, barrios residenciales de la periferia que 
conectarían progresivamente los antiguos municipios o barrios más alejados del centro.  
Los barrios de promoción privada son un claro ejemplo de los polígonos residenciales construidos 
en la época y de los aspectos negativos de estos debido a su intensidad edificatoria. Entre todos cabe 
destacar los barrios de Alza y Egia, por ser barrios dormitorio sin ningún tipo de integración 
estructural y gran intensidad edificatoria, aunque existen algunas excepciones como el polígono de 
Bidebieta o Intxaurrondo. En primer lugar, el polígono de Bidebieta estaba destinado a la 
construcción de bloques residenciales de PB+5 de doble crujía, exceptuando el grupo ‘La Paz’ (Fig. 
1.55) consistente en un conjunto de 12 torres de 15 plantas con una tipología cruciforme de 4 
viviendas por planta y con una gran calidad en su planteamiento urbanístico y arquitectónico. En 
segundo lugar, el polígono de Intxaurrondo fue la actuación pública más ambiciosa de toda Gipuzkoa 
en cuanto a superficie, número de viviendas y nivel de inversión económica se refiere [34].  
  
Fig.1.55 -  Polígono de Bidebieta, Grupo La Paz 
 
Los barrios situados junto a los corredores de conexiones existentes, entre la ciudad y otros 
municipios próximos, serán los que sufran mayor transformación; como el barrio de Alza, uno de los 
barrios más densamente poblados en la actualidad, debido a la expansión urbana que sufrió en esta 
época con la construcción de edificios de gran altura.  
Errentería 
Errentería experimentó entre 1960-75 uno de los mayores aumentos de población de todo Gipuzkoa, 
convirtiéndose en uno de los grandes núcleos urbanos industriales del País Vasco (Fig. 1.56). Este 
aumento poblacional fomentó una construcción masiva y casi exclusiva de bloques de vivienda de 
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gran densidad. Abusos urbanísticos y económicos debido a la falta de rigor en la zonificación y 
cualificación del volumen edificable del Plan General de ordenación urbana de 1957.  
 
Fig. 1.56 – Desarrollo de Errenteria de 1954 a 1976 
 
En los primeros años 60 se aprobaron y comenzaron a construir cuatro grandes polígonos: Iztieta, 
Galtzaraborda, Gabierrota y Morronguilleta. Muestra del tamaño de estos polígonos es que en 1970 
el barrio de Iztieta y Galtzaraborda acogían el 32% del total de las viviendas de Errenteria. A pesar 
de la construcción de estos grandes polígonos residenciales se continuó con la construcción de 
grandes operaciones urbanísticas como Capuchinos (Fig.1.57), compuesto por 13 torres de 15 
plantas, y Beraun (Fig.1.58). 
  
Fig.1.57 – Imagen del barrio Capuchinos Fig.1.58 – Imagen del barrio de Beraun 
 
El polígono de Galtzaraborda (Fig. 1.59) es un claro ejemplo del tamaño de las promociones que se 
construyeron, la concreta caracterización tipológica y el abuso de la administración, promotores y 
técnicos participantes que llevó la ciudad hasta altos niveles de degradación formal. Para lograr la 
maximización de los beneficios se desarrollaron tres tipos de tipologías: edificio de doble crujía de 
PB+4, edificio de tipología H de PB+10 y torres de PB+14. Además, se incrementó la edificabilidad 
en las promociones causando a su vez un aumento de la densidad del barrio.  
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Fig.1.59 – Imagen y ordenación urbana del barrio de Galtzaraborda 
 
Las actuaciones expuestas en el caso de Errenteria también tuvieron lugar en la mayor parte de las 
villas de Gipuzkoa provocando un incremento irregular y descontrolado, que carecía de una 
estructura planificada de manera global, y caracterizada por la falta equipamientos y sistemas viarios.  
Tipología 
Las condiciones morfológicas y tipológicas de los nuevos conjuntos estaban fuertemente 
condicionadas por el cumplimiento de las exigencias reguladoras, lo que significó que los resultados 
arquitectónicos respondían a prototipos perfectamente definidos y repetibles. 
La tipología de los primeros años 50 consistía en bloques de baja altura (PB+3/4) con viviendas 
abiertas a doble fachada, dos viviendas por rellano y cubierta inclinada (Fig. 1.60). Esta tipología fue 
repetida de manera constante dando lugar a grupos de vivienda que iban de 6 a 563 unidades en el 
caso más masivo y de manera excepcional, ya que los polígonos que se construyen en este periodo 
en la provincia eran intervenciones puntuales de 3 a 6 bloques no superando las 150 viviendas [35].  
  
Fig. 1.60 – Ejemplo de tipología de los años 1950. Grupo San Miguel de Bedarreta (1955) en Aretxabaleta 
 
La tipología tipo de  la vivienda más utilizada durante todo el periodo de la autarquía fue la 
distribución con 3 dormitorios (Fig. 1.61), uno doble para los padres y otros dos para los hijos 
separados por sexos.  
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Fig. 1.61 – Tipologías de viviendas de 3 dormitorios. Mondragón 1943 y Urretxu 1946. 
 
Durante el periodo desarrollista, el edificio residencial sufrió una lógica evolución, el cambio de 
escala. Los primeros polígonos construidos en los años 60 eran similares a los construidos durante 
los años de autarquía, pero con el tiempo el volumen y la altura del edificio aumenta y aparece el 
patio interior de la vivienda como consecuencia de la configuración de 4 viviendas por rellano 
buscando el mayor ratio entre el acceso y el número de viviendas. A mediados de los años 60 
comenzó a introducirse la nueva tipología, la torre de 10 a 16 plantas de altura provocando una mayor 
presencia del ascensor en los edificios. Como ejemplo de la construcción de polígonos residenciales 
compuestos por esta nueva tipología contamos con 3 en Donostia-San Sebastián, La Paz en 
Bidebieta,  Larratxo y Julio Urquijo en Alza y, el ya mencionado anteriormente, Capuchinos en 
Rentería.  
La tipología de vivienda no experimenta cambios sustanciales. La vivienda se construía para un 
destinatario tipo en todos los casos, una pareja joven con la idea de formar una familia de más de dos 
hijos. La intención de permanencia en el lugar de acogida y las facilidades financieras dieron lugar a 
la demanda de este tipo de viviendas de 3 o 4 dormitorios en propiedad. La vivienda se organiza 
siguiendo una organización funcional con una planta rectangular y siguiendo una distribución en 
todos los casos compuesta por: cocina con el comedor integrado, 3 dormitorios, generalmente con 
armario empotrado, sala de estar, baño y espacio exterior donde colgar la ropa [33].  
Tecnología 
La incorporación del hormigón armado en la construcción de viviendas es una de las 
transformaciones más importantes del periodo del desarrollismo. La introducción del hormigón se 
llevó a cabo de manera paulatina, ya que se siguió recurriendo a las fachadas portantes durante el 
periodo autártico que resultaban acordes con la política del periodo en cuanto a la utilización del 
material y que no requería de mano de obra cualificada. Los primeros elementos que incorporaron la 
utilización del hormigón fueron los pilares centrados en las tipologías de doble crujía, el eje central 
estructural pasó de ser un muro de fábrica a convertirse en el primer gran pórtico del edificio de 
viviendas. Después se introdujo el material en la estructura horizontal (vigas de canto, zuncho 
perimetral, forjado…) pero a pesar de esta incorporación la configuración estructural no se vio 
alterada. Sería a finales de los 50 cuando la fachada pierde su función portante al verse sustituida por  
pilares de hormigón armado pasando a ser un elemento de cerramiento, hecho que derivó en una 
reducción del espesor de esta, siendo insuficiente para garantizar el confort interno y empeorando la 
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calidad térmica. 
En Gipuzkoa debido a su pequeña extensión y accidentada morfología, la escala de las intervenciones 
que se llevaron a cabo fue limitada, por lo general no se construyeron grupos de más de 200 
viviendas. Este fue el motivo por el que no tuviera lugar la industrialización, al contrario que en la 
provincia de Barcelona.   
La Estructura 
Prácticamente la totalidad de las cimentaciones y estructuras de los edificios de viviendas construidas 
en el periodo del desarrollismo en Gipuzkoa están construidas en hormigón.  
La cimentación no sufre cambios significativos a lo largo del periodo. La cimentación más habitual 
consiste en zapatas aisladas de hormigón armado bajo los pilares, continuas de hormigón ciclópeo o 
masa bajo muros y cimentaciones profundas con pilotes en terrenos de baja capacidad portante y 
edificios de altura (PB +8). La mayoría de los edificios residenciales construidos durante el periodo 
cuentan con una planta sótano de menos de 3 metros de altura, esto hace que el perímetro se resuelva 
mediante muros de sótanos sobre zapatas continuas.  
La estructura, ya desvinculada de los muros portantes de fábrica, estará compuesta por elementos 
lineales de vigas y pilares donde se hará uso casi exclusivamente de hormigón armado. Los cambios 
más importantes producidos durante el periodo se producirán en el sistema horizontal de forjados, 
llegando a aumentar en 10 años su espesor en 12 cm de forma progresiva, de 13 a 25cm. El forjado 
más utilizado durante el periodo es el forjado unidireccional tipo ‘forjacer’, realizado con viguetas 
construidas in situ, bovedillas cerámicas y capa de compresión (Fig. 1.62). Las bovedillas cerámicas 
serán el material de entrevigado más utilizado en el Estado pero en Gipuzkoa, debido a la progresiva 
introducción de bovedillas de hormigón prefabricado, su uso decae a partir de la segunda mitad de 
los años 60. Con el tiempo se impone la bovedilla de hormigón a la cerámica, junto con el uso de 
viguetas y semiviguetas del mismo material. Además, la estructura horizontal destaca por el gran 
canto de las vigas, con un ancho de 15-25cm y un canto de 35 a 60cm; el descuelgue de la viga 
respecto el plano inferior del forjado se disimula en las viviendas con la ubicación de los tabiques. 
En cuanto a la estructura vertical, esta se compone de pórticos de reducidas luces, entre 3.50 y 5.00 
metros, dispuestos de forma regular y con pilares de sección cuadrada o rectangular [33].  
 
Fig. 1.62 – Forjado tipo ‘forjacer’ 
 
 
La arquitectura residencial después de la II Guerra Mundial el Europa. El desarrollismo 
  - 71 - 
El estado actual en el que se encuentra la estructura no parece que ponga en riesgo la estabilidad del 
edificio ya que la mayor parte de las lesiones se concentran en la parte exterior o superficial del 
edificio, principalmente en las losas de los balcones. Estas se llevaron a cabo mediante la 
prolongación del forjado o con una losa de hormigón resuelta de manera independiente.  
La Envolvente 
La fachada evoluciona a lo largo de los 15 años, esta evolución se concentra principalmente en los 
revestimientos de acabado de la cara exterior, mientras la tipología (composición, orden, dimensión 
y función) se mantienen prácticamente inalterables. La fachada deja atrás su función portante para 
limitarse a la función de cerramiento. La solución de fachada utilizada durante todo el periodo 
desarrollista en Gipuzkoa es la compuesta por una doble hoja de fábrica de ladrillo, apoyada total o 
parcialmente en el borde perimetral del forjado, cámara de aire intercalada de 5 a 11cm y un 
revestimiento como acabado exterior. Será en la década de los 70 cuando se comience a aplicar un 
enfoscado de mortero de cemento en la cara interior de la hoja exterior con el objetivo de crear una 
barrera adicional al paso de la humedad al interior. Además se impermeabiliza la base de la cámara 
de aire a través de una media caña de mortero, realizada sobre el forjado y apoyada en la hoja interior, 
y la aplicación de láminas asfálticas [36].  
Durante los primeros años del periodo desarrollista los revestimientos de fachada se solucionaban 
haciendo uso de acabados continuos, pero progresivamente fueron apareciendo nuevos materiales, 
provocando la disminución en su uso y el comienzo de una utilización combinada. Los materiales de 
aplacado comenzaron a utilizarse a mediados de los años 60, entre los que se encuentran: la plaqueta 
de gres, los mosaicos vítreos, plaquetas de ladrillo…Será en la década de los años 70 cuando el 
ladrillo a cara vista adquiera un verdadero protagonismo como cerramiento. Este hecho supondrá una 
auténtica novedad ya que permitía solucionar el soporte y el acabado de la fachada con un único 
producto. 
Las carpinterías exteriores de la envolvente no presentan ninguna variedad tipológica, funcional y 
dimensional por lo que la solución constructiva del hueco será muy similar en todos los casos. La 
mayoría de las carpinterías son de madera, limitando las metálicas a unos pocos edificios, con 
acristalamiento de vidrio sencillo o doble, en función de la calidad constructiva y coste de la 
promoción. Con el paso de los años el doble vidrio adquiere más protagonismo excepto en las 
ventanas situadas en los patios interiores que continúa haciéndose uso del vidrio sencillo. Este 
elemento se considera de carácter privado en la edificación, motivo por el cual ha sido renovado o 
sustituido en la mayor parte de los casos.  
Por último, la cubierta. El característico clima lluvioso del territorio hace que la solución de cubierta 
plana sea muy poco utilizada y se recurra a la cubierta inclinada en la mayoría de los casos. El 
acabado de esta cubierta será mayoritariamente la teja curva, seguida de las placas de fibrocemento, 
y un soporte constituido por forjados ligeros a base de tableros sobre tabiques palomeros, siendo 
pocos los casos en los que se haga uso de forjados inclinados de hormigón armado. La mayoría de 
las cubiertas han sufrido reparaciones parciales o integrales, siendo el elemento más alterado en los 
edificios residenciales construidos durante el desarrollismo.  
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La fachada ha envejecido muy mal a lo largo de los años presentando importantes deficiencias. Los 
principales problemas se derivan del propio diseño, la falta de libertad de movimiento y el 
insuficiente apoyo de soporte del revestimiento en los frentes estructurales. Los materiales del 
cerramiento han ido degradándose, fisuras en enfoscados, fisuras en aplacados…lo que provoca que 
la impermeabilidad de la solución original haya disminuido, sin que exista posibilidad de evaporar o 
evacuar la humedad filtrada a la cámara provocando una degradación y agotamiento de la solución 
original. Además, la ausencia de un material específico con función de aislante térmico comienza a 
generar graves problemas y la evolución tecnológica ha generado la necesidad de dotar al edificio de 
nuevos servicios e instalaciones para lo que no estaban originalmente diseñadas, utilizando la fachada 
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CAPÍTULO.2 
El presente capítulo continúa con el estudio de los polígonos residenciales en la línea temporal 
comenzado en el capítulo previo, por lo tanto comienza en el momento en que la urgente necesidad 
de un gran número de viviendas queda resuelto y empiezan las manifestaciones provocadas por ellos 
las primeras deficiencias. Se analiza qué ha sucedido con los edificios de los polígonos residenciales 
en materia de rehabilitación, qué papel ha tenido el estado u organizaciones públicas y qué estrategias 
se han utilizado para llevar a cabo la rehabilitación de sus deficiencias; además, qué tecnología se ha 
empleado en las estrategias desarrolladas y las barreras existentes a las que hay que hacer frente. 
Se considera una continuación del capítulo anterior, describiendo las circunstancias que rodean a los 
polígonos de vivienda desarrollados hasta el día de hoy en Francia, España y Cataluña. El capítulo 
correspondiente al País Vasco no se ha podido desarrollar debido a la gestión particular que se hace 
de este tipo de intervenciones y la falta de información para poder desarrollar el apartado 
correspondiente. De las reuniones realizadas con las Sociedades Urbanísticas de Rehabilitación 
(SUR) de San Sebastián y Errenteria, Etxegintza28 y Oarsoaldea29 respectivamente, se desprende que 
la rehabilitación en Gipuzkoa se realiza como iniciativa de la comunidad de vecinos y ellos, las 
Sociedades Urbanísticas de Rehabilitación, actúan como intermediarios entre estos y las ayudas que 
ofrecen las instituciones, como el Gobierno Vasco. Pese a esto, se considera que las intervenciones 
que se están realizando en la actualidad quedan reflejadas en las desarrolladas en el caso de Cataluña 
como referencia al tipo de intervención que se está desarrollando en el país.  
El objetivo de este capítulo es comprender que ha sucedido con los polígonos residenciales 
desarrollados y analizados en el capítulo previo en materia de rehabilitación; considerando el cambio 
de escenario que se produce y observar el estado actual en el que se encuentran.  
2.1. EUROPA  
En los años 70 en Europa se produce un cambio de paradigma donde se pasa de construir 
masivamente polígonos residenciales a enfocarse en la rehabilitación. El punto de inflexión que 
produce este cambio es la crisis del petróleo de 1973 (Fig. 2.01), crisis energética que se impone a la 
economía mundial y marca un fin en el crecimiento sucedido durante el periodo de posguerra. El 
                                                     
 
 
28 Entidad Pública Empresarial de Vivienda – Donostiako Etxegintza se encarga de la promoción, sorteo y gestión de VPO, 
apartamentos para jóvenes y mayores, y del alquiler de vivienda privada vacía, a través del programa ALOKABIDE. 
Igualmente gestiona las ayudas a la rehabilitación de edificios y viviendas de Donsotia- San Sebastian (PARVISA).  
29 Agencia de Desarrollo Comarcal de los Ayuntamientos de Errenteria, Lezo, Oiartzun y Pasaia.  
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aumento del precio, decidido por la Organización de Países Exportadores de Petróleo (OPEP) (Fig. 
2.02),  y la gran dependencia del mundo industrializado del petróleo provocaron un fuerte efecto de 
inflación y una reducción de la actividad económica de los países afectados, dando lugar a una crisis 
que duraría hasta principio de los años 80.  
  
Fig. 2.01 – Efecto de la crisis petrolera Fig. 2.02 – Caricatura de un jeque árabe amenazando 
a los principales líderes occidentales 
 
Esta crisis fue el elemento decisivo en la decadencia de las políticas de construcción de vivienda 
social en Europa, debido al fuerte impacto recesivo que se produce en sus economías, y provoca el 
comienzo de la preocupación por el ahorro energético. A partir de entonces los países europeos 
iniciaron políticas de diversificación y ahorro energético. Entre muchas medidas se crea la Agencia 
Internacional de la Energía (AIE) en 1974, dando lugar a las primeras normativas energéticas en 
relación a la construcción, como se aprecia en la Tabla 2.01 [37]. Aunque los países nórdicos ya 
contaban con normativas anteriores a la crisis energética, como en el caso de Dinamarca y Eslovenia, 
será en este punto cuando los países comiencen a aprobar las normativas. 
 





















Fuente: “Improving the Quality of Existing Urban Building Envelopes. Improving the quality of existing urban building 
envelops. Facades and Roofs, Comparison of design criteria, pp. 135.” 
 
Muestra de la preocupación por los temas energéticos es el Informe Brundtland. En octubre de 1984 
se reúne por primera vez la Comisión Mundial sobre Medio Ambiente y Desarrollo de la ONU 
(World Commission on Environment and Development) atendiendo a una llamada urgente formulada 
por la Asamblea Nacional de Naciones Unidas en el sentido de establecer una agenda global para el 
cambio. En 1987 se publica el informe Our Common Future, más comúnmente conocido como 
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informe Brundtland, debido a la doctora noruega Gro Harlem Brundtland, presidenta de la comisión, 
y responsable de la publicación del informe. En este informe se planteaba la posibilidad de obtener 
un crecimiento económico basado en políticas de sostenibilidad y expansión de la base de recursos 
ambientales. La comisión planteó la capacidad de la humanidad para lograr un desarrollo sostenible, 
que se definió como aquel que garantiza las necesidades del presente sin comprometer las 
posibilidades de las generaciones futuras.  
Desde los años 80, la tendencia general en Europa parece indicar un descenso en la producción anual 
de viviendas. La necesidad de vivienda parece haber sido resuelta y Europa se caracteriza por un alto 
grado de urbanización, con casi la mitad de la población viviendo en zonas urbanas con más de 
50.000 habitantes. Desde la perspectiva de la Unión Europea, las zonas urbanas representan 
importantes puntos estratégicos para conseguir los objetivos europeos comunes que consisten en 
favorecer la competitividad económica, la inserción social y la protección sostenible del medio 
ambiente; para llevarlo a cabo nace la iniciativa comunitaria URBAN [38] en 1994, dirigida a la 
regeneración urbana. La activad edificatoria cambia hacia una nueva actitud de mantenimiento, 
rehabilitación y renovación del parque edificado existente. Las zonas urbanas, que en un primer 
momento fueron objeto de estas intervenciones, fueron principalmente los cascos antiguos y áreas 
del centro de la ciudad, mientras que los barrios residenciales de la periferia dejaron de recibir la 
atención de las instituciones públicas.  
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2.2. FRANCIA 1975-2005 
Actualmente en Francia entre el 50 y 55% de la actividad de la construcción se debe al 
mantenimiento, mejora y rehabilitación de los edificios, siendo las viviendas sociales de HLM o 
Grand Ensambles de los años 1955 a 1975 uno de los principales campos de rehabilitación.  
Tras el boom constructivo de viviendas sociales de los años de posguerra comienza la fase de 
rehabilitación de los mismos, debido a los problemas sociales, económicos y urbanos ocurridos y al 
gran stock que representan. Se identifican tres periodos distintos: rehabilitación, recalificación 
urbana y renovación urbana.  
La rehabilitación, 1975-1985.  Periodo en el que la construcción de nuevos edificios decae. 
Comienza un periodo en contra de la construcción masiva de polígonos y la imagen desfavorable de 
la vivienda social  y el suburbio, además de la degradación de los centros urbanos, convierten la 
calidad en una prioridad. Se define una estrategia para mejorar la construcción, modificando la 
política de edificación del país: se promueve la construcción de viviendas unifamiliares, se crean 
ayudas para el acceso a viviendas en propiedad y comienza la rehabilitación social en las zonas más 
degradadas.  
La recalificación urbana, 1985-1995. Durante este periodo se produce un éxodo de los habitantes 
con recursos de las viviendas HLM a las nuevas viviendas unifamiliares, que junto con las políticas 
de ayudas otorgadas por el gobierno para el acceso a viviendas de propiedad provoca que 
permanezcan en las viviendas sociales personas con una renta muy pobre. Este hecho provoca la 
creación de guetos en los barrios debido a la exclusión social a la que se someten los barrios.  
La renovación Urbana, 1996-2004. La renovación de la vivienda y la restructuración de los 
edificios se convierten en una prioridad y para ello se crea la Agencia Nacional de Renovación 
Urbana (ANRU24F24F30). La ambición política consiste en demoler y construir 40.000 viviendas/año y abrir 
un nuevo periodo para la vivienda social. 
2.2.1 Estrategias. De la rehabilitación a la renovación   
A comienzo de los años 70 se empezó a cuestionar la situación y las condiciones de vida de los 
polígonos residenciales construidos durante la Trente Glorieuses de forma masiva. La introducción 
de medidas en estos conjuntos fue impulsada por la creciente degradación del parque, la 
estigmatización de los barrios y el abandono masivo de la población hacia el acceso en propiedad. 
Este hecho fue fomentado por un nuevo programa de ayudas enfocadas en incentivar a la clase media 
                                                     
 
 
30 Agencia Nacional de Renovación Urbana. Creada en 2004, introduce dos grandes modificaciones en los proyectos de 
renovación urbana: agrupar en una estructura toda la financiación para la renovación y darle visibilidad. Supervisa, aprueba 
y ofrece apoyo financiero a las autoridades locales, instituciones públicas y organizaciones privadas y públicas que realizan 
operaciones de renovación urbana. 
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al acceso y a la construcción de viviendas unifamiliares en propiedad, en nuevos barrios de baja 
densidad [39], por lo que las viviendas que quedaban disponibles en los grandes polígonos serían 
alquiladas casi exclusivamente a familias de inmigrantes procedentes mayoritariamente de Argelia, 
Marruecos y África.   
La rehabilitación de estos grandes conjuntos habitacionales, Grand Ensambles y ZUP, pasa a ser una 
prioridad en Francia. Esta se llevará a cabo con diferentes intensidades en función de las condiciones 
de las viviendas, el tipo de edificio e inquilino, los problemas sociales o económicos y las prioridades 
políticas en cada periodo.  
La Rehabilitación 1975-1985 
Los primeros trabajos de rehabilitación coinciden con la crisis del petróleo de 1973, incentivados por 
las políticas estatales que buscaban el ahorro energético y por lo tanto centraban las intervenciones 
en la incorporación de aislamiento térmico en la envolvente de las viviendas. En este contexto, en 
1975 surge el programa ‘Habitat y Vie Social’ 25F25F31 con el objetivo de analizar el conjunto de problemas 
que se presentan en estos barrios y elaborar proyectos de rehabilitación a partir de una larga 
conciliación con los habitantes [40]. La deficiente imagen que se tenía de los Grand Ensembles tenía 
que ser cambiada a través de proyectos que abarcaran la rehabilitación de los edificios, la ordenación 
de los espacios exteriores, la conexión a través de los transportes públicos…a la vez que aplican 
medidas destinadas a la gestión social de las viviendas y el conjunto de la gestión urbana. En lo que 
respecta a la intervención sobre la edificación, se definieron como medidas prioritarias: el 
mantenimiento de los edificios, la mejora del confort de las viviendas (haciendo hincapié en el 
aislamiento térmico y acústico), la reutilización de las plantas bajas y la recuperación de los espacios 
comunes de los edificios [41].  
En 1977 la OPAH (Opération Programmée d’Amélioration de l’Habitat)26F26F32 impulsa la rehabilitación 
de las viviendas privadas en los cascos viejos de las ciudades, este hecho provoca que la 
rehabilitación se extienda a los barrios de la periferia, específicamente a los Grand Ensembles. 
Mientras esto sucedía, en 1981 tienen lugar las primeras revueltas en la periferia de Lyon, en el barrio 
de les Minguettes, como respuesta a los problemas que estos polígonos tenían debido a la pérdida de 
diversidad social y creación de guetos, el aumento de inquilinos por vivienda, el rechazo del barrio 
                                                     
 
 
31 Hábitat y Vida Social (HVS). Grupo Interministerial que propuso la actuación en 50 zonas urbanas situadas en la periferia 
de las grandes aglomeraciones que presentaban señales de degradación física, social y cultural y que corresponden a los 
grandes polígonos de vivienda social construidos a mediados de los años 60 y que ya se encontraban en un avanzado estado 
de degradación. 
32 OPAH. Acuerdo entre la ciudad, el establecimiento público de cooperación intermunicipal (EPCI), el Estado, la Región 
y la ANAH (Agence National de l’Habitat) para volver a calificar y rehabilitar un barrio construido. El propósito es crear 
las condiciones más favorables para alentar a los inversores, propietarios y copropietarios de intervenir en la mejora o 
rehabilitación de la vivienda existente en un área en particular. 
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por los habitantes y el no haber alcanzado los objetivos propuestos por el Habitat y Vie Social. Este 
hecho fue el punto de inflexión que  propicia la Politique de Development Social des Quartiers 
(DSQ), programa que daba continuidad al Habitat y Vie Social, cuyo objetivo era la activación social 
y económica, y la intervención urbanística y arquitectónica en las áreas más degradadas de estos 
polígonos residenciales. Esta nueva línea de actuación promueve una acción global que incluye la 
transformación urbana, la rehabilitación edificatoria, la educación, la formación profesional…y para 
todo esto se crean cuatro grandes grupos de trabajo interministeriales que definirán las políticas 
prioritarias: el Consejo Nacional de Prevención de la Delincuencia (CNPD), una Delegación para la 
inserción social y profesional de jóvenes en dificultad, la Comisión Nacional para el Desarrollo 
Social de Barrios (CNDSQ) y la Mision Banlieues 8927F27F33. Esta última tiene como finalidad buscar 
soluciones arquitectónicas y urbanísticas a los problemas de la periferia con base en la premisa: 
“desenclavar, embellecer, recrecer la civilidad, incentivando y financiando proyectos urbanos 
desarrollados por los municipios demandantes”. 
A través de la Politique de Development Social des Quartiers se ponen en marcha nuevos proyectos 
de renovación y mejora urbanística y arquitectónica de las periferias, desarrollando 23 barrios piloto 
(Fig. 2.03) [40], poniendo fin a la etapa de rehabilitación y el comienzo del periodo de recalificación.  
 
  
Fig. 2.03 – 23 barrios piloto de intervención para 
la renovación 
Fig. 2.04 – 148 barrios de intervención para la 
renovación 
                                                     
 
 
33 Asociación creada en 1981, por los arquitectos y urbanistas Roland Castro y Michael Cantal-Dupont, y desaparecida en 
1991 para mejorar la planificación de los suburbios en Francia marcando un hito en la política urbana en Francia.  
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La Recalificación 1986-1995 
El primer Plan Nacional de Francia de 1984, IX Plan 1984-1988, define la Politique de Development 
Social des Quartiers, ratificando la prioridad de las intervenciones a través de la ampliación de los 
23 barrios originales a los 148 barrios de intervención (Fig. 2.04).  Para llevar a cabo estos proyectos 
de rehabilitación y hacer un seguimiento de las operaciones el Estado facilita dos tipos de ayudas: 
PALULOS 28F28F34, créditos otorgados directamente a los organismos gestores del parque HLM; y PAH 
(primas para la mejora del hábitat) otorgados directamente a los propietarios de las viviendas.  
En 1988 se realiza la fusión de la Comisión Nacional para el Desarrollo Social de Barrios (CNDSQ), 
el Consejo Nacional de Prevención de la Delincuencia (CNPD) y la Mision Banlieues 89 en una 
única institución denominada Delegación Interministerial para la Ciudad y Desarrollo Social Urbano 
(DIV). Durante este periodo 150 organismos HLM han promovido la rehabilitación de alrededor de 
170.000 viviendas, el 40% de la totalidad de los 148 barrios, siendo una muestra del importante 
esfuerzo que se estaba llevando a cabo y de la amplitud de la política.   
La evolución de la Politique de Development Social des Quartiers  fue determinante entre los años 
1984 y 1993, X Plan 1989-1993, por la creciente participación de órganos de administración; por la 
ampliación de los números de barrios a intervenir, pasando de los originales 148 barrios a 546 lo que 
supone un incremento de casi 400 barrios; y del aumento de los recursos destinados a llevar a cabo 
las intervenciones marcadas por esta política [42]. La envergadura que adquiere esta política conlleva 
que en 1990 la Politique de la Ville pase a estar institucionalizada y se cree el Ministère de la Ville29F29F35. 
La Politique de la Ville tiene como finalidad fomentar la regeneración urbana durante los años 80, a 
través del desarrollo de diferentes políticas encaminadas a actuar sobre territorios prioritarios (áreas 
degradadas y empobrecidas que se consideran una amenaza para el estado y foco para futuros 
conflictos) donde se lleva a cabo la revalorización de barrios y la reducción de desigualdades sociales 
entre territorios.  
Nuevas revueltas en las periferias de Paris y Lyon marcarán el comienzo de los años 90. Los 
polígonos residenciales debían de dejar de ser guetos aislados a través de la integración en la ciudad 
y la introducción de mayor mezcla social, a la vez que se incrementaba la presencia de servicios 
públicos. Con este objetivo se pusieron en marcha los Grandes Proyectos Urbanos (GPU) que 
consistían en programas de fuerte restructuración de los barrios con dificultades, cuya línea general 
consistía en operaciones de demolición y reconstrucción de viviendas para solucionar los problemas 
                                                     
 
 
34 Primes à l’Amèlioration des Logements à Usage Locatif et d’Occupation Sociale (primas para la mejora de las viviendas 
en alquiler y de ocupación social) destinadas a realizar trabajos de eficiencia energética, modernización de las viviendas e 
intervención en las zonas comunes del barrio. 
35 Ministère de la Ville administración encargada de la Politique de la Ville Marco 
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sociales de los barrios reduciendo el número de sus habitantes  
Renovación 1996-2005 
En 1996 con el XI Plan 1994-99, el Primer Ministro Alan Juppé establece un pacto para recuperar la 
ciudad ‘Relance la Ville’ que se materializó con la definición de 750 Zonas Urbanas Sensibles 30F30F36 
(ZUS), 38 Zonas Francas Urbanas (ZFU) y 230 Zonas de Renovación Urbana31F31F37 (ZRU).  Cuatro años 
después se aprueba la Ley de Solidaridad Urbana y Renovación (SRU), diciembre de 2.000, con la 
que se rehabilitan 150.000 viviendas, se derriban 150.000 viviendas y se construyen 150.000 
viviendas nuevas [42], ampliando la escala de la Politique de la Ville a una escala de ciudad. El 
mismo año se lanzó el programa gubernamental de renovación urbana y solidaria a través de 50 
Grandes Proyectos de Ciudad (GPU). Se llevan a cabo grandes intervenciones en los barrios con 
demoliciones masivas justificadas por la necesidad de reducir el número de familias con pocos 
recursos e inmigrantes de los barrios donde se han formado guetos.  
En el año 2003, con la aprobación de la Ley Borloo se plantea un nuevo objetivo: nivelar los barrios 
desfavorecidos mediante intervenciones en el entorno de la vivienda y permitir un mejor acceso a la 
vida social y económica, a través de la promoción de un plan de creación y demolición de viviendas 
basado en el fomento de la heterogeneidad social (mixité social), la conversión de los Grand 
Ensemble y la integración de los vecinos. La aprobación de la Ley estuvo acompañada por la creación 
de nuevas instituciones e instrumentos como la Agencia Nacional de Renovación Urbana (ANRU) 
responsable del Programa Nacional de Renovación Urbana (PNRU), que contaba con un presupuesto 
para actuar en las Zonas Urbanas Sensibles. Además, este programa preveía la demolición y 
reconstrucción de 250.000 viviendas y extendía las exenciones fiscales a 85 barrios.  
2.1.2. Intervenciones 
Las intervenciones de rehabilitación realizadas en los grandes conjuntos residenciales construidos 
durante la Treinte Glorieusse se han llevado a cabo siguiendo tres fases diferenciadas en cuanto a 
sus objetivos se refiere. La primera fase se centró en los problemas técnicos que estos padecían, como 
la incorporación de aislamiento térmico, reparación de irregularidades…la segunda fase se ocupó de 
temas funcionales, como la intervención en los vestíbulos de los edificios, interiores de la 
vivienda…y por último, la tercera fase se asoció a medidas en el barrio y la ciudad.  
Desde 1980, la intervención de la fachada ha sido una de las medidas predominantes en estos 
                                                     
 
 
36Zonas Urbanas Sensibles que quedan definidas en la ley nº96-987, 14 de noviembre 1996, caracterizados por la presencia 
de grandes grupos o zonas con un desequilibrio entre la vivienda y el empleo. La selección de las ZUS se llevó a cabo con 
criterios cualitativos y un análisis del conjunto. 
37 Zona de Renovación Urbana caracterizadas por un alto desempleo, gran proporción de no graduados y de bajo potencial 
tributario.  
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edificios, ya que estas sufren degradaciones debido a la fragilidad de las superficies exteriores o 
elementos de revestimiento, y su mejora tiene un importante impacto en el cambio de imagen del 
edificio, los usuarios y el ambiente exterior. Asimismo, los requisitos térmicos han impuesto 
transformaciones en la envolvente en pro de la reducción del consumo energético.  
La intervención predominante ha sido la realizada desde el exterior del edificio, para no perturbar al 
inquilino, y consistía en la aplicación de aislamiento térmico, para mejorar el rendimiento energético, 
eliminar puentes térmicos y ofrecer un cambio estético de la fachada. Esta intervención se podía 
realizar a través de seis soluciones diferentes cuya elección dependería principalmente del lugar, de 
los condicionantes climáticos y del coste. Entre ellas se encuentran (Fig. 2.05): el revestimiento de 
cemento sobre el aislamiento, medida muy utilizada en Francia; superposición de una fachada 
ventilada que integre el aislamiento y un nuevo revestimiento; paneles aislantes con el revestimiento 
incorporado, esta solución representa el 10% de la soluciones llevadas a cabo, utilizándose 
especialmente en las viviendas sociales; por último, el “vêtage” que consiste en la fijación de los 
elementos de cerramiento directamente sobre el soporte de la fachada existente y con una capa de 
aislamiento térmico.  
 
Fig. 2.05 – Soluciones de aislamiento por el exterior en la fachada 
 
Las acciones más comunes, las realizadas en más del 20% de la intervenciones, llevadas a cabo en 
el cerramiento de los edificios construidos en la Treinte Gloriusse, según el estudio realizado en el 
programa COST-16 Improving the Quality of Existing Urban Building Envelopes, están resumidas 
en la Tabla 2.02.  
 
Tabla 2.02 – Intervenciones realizadas en la envolvente 
CERRAMIENTO INTERVENCIONES 
PARTE OPACA PINTAR LA FACHADA 
ETICS (SATE). MATERIAL AISLANTE DE POLIESTIRENO O LADA DE ROCA DE 6 Ó 8 CM DE ESPESOR 
HUECOS REMPLAZAR LAS VENTANAS POR UNAS NUEVAS CON DOBLE VIDRIO. 
PROTECCIÓN SOLAR, COLOCACIÓN DE PERSIANA ENROLLABLE POR EL EXTERIOR. 
CUBIERTA CUBIERTA INCLINADA: AISLAMIENTO DE ESPESOR ENTRE 20 Y 25 CM Y COLOCACIÓN DE BARRERA DE VAPOR 
CUBIERTA PLANA: AISLAMIENTO ENTRE 4 Y 6 CM 
Fuente: “Improving the Quality of Existing Urban Building Envelopes. Improving the quality of existing urban building 
envelops. Facades and Roofs, Comparison of design criteria, pp. 135.” 
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Los nuevos estándares y recientes regulaciones implican nuevas maneras de construir, aunque estas 
no tienen obligatoriedad de efecto retroactivo sobre el parque edificado. Sin embargo, los objetivos 
y acciones de nivel nacional fomentan y hacen necesario la mejora de los edificios construidos 
durante el periodo de 1954-1975, debido al gran porcentaje de la construcción que representa. El 
objetivo del gobierno francés propone un Plan Climático para reducir el consumo energético y reducir 
a un 25% las emisiones de CO2 actuales para el 2050, fomentado además por la normativa térmica 
RT2012 y la normativa acústica NRA2000. Todo ello conduce a la necesidad de encontrar soluciones 
para una rehabilitación masiva y energética. 
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2.3. ESPAÑA 1975-2000 
A la tremenda crisis económica de ámbito internacional que se estaba viviendo durante estos años, 
en España se une el desconcierto político que sufre el país debido a la muerte del General Francisco 
Franco en noviembre de 1975 (Fig. 2.06), y con el que da lugar el comienzo de la transición 
democrática. La Transición, periodo entre la muerte de F. Franco y la aprobación de la constitución 
en 1978, supone el desmantelamiento de la dictadura franquista y la instalación de un sistema 
democrático (Fig. 2.07). El intento de salida de la crisis dio lugar a los Pactos de la Moncloa en 1977, 
acuerdos que impusieron sacrificios a los ciudadanos a cambio del establecimiento del estado de 
bienestar, y que apuntó reformas estructurales.  
 
La situación que vivía el país dio lugar a numerosas huelgas y manifestaciones, provocando las 
primeras reivindicaciones vecinales en los polígonos residenciales en los años 70,  acrecentándose el 
problema durante los años siguientes, debido al deterioro, la pérdida de atractivo, la sobrepoblación 
y la composición social de los vecinos [21].  Las reivindicaciones vecinales exigían la reparación de 
las viviendas de promoción pública; para paliar esta situación, en 1973 el Ministerio de Vivienda 
adjudica importantes recursos para la elaboración de diversos proyectos de reparación de viviendas 
y  construcción de bloques de promoción de la OSH en toda España. A finales de los años 70 se 
oficializaron el Programa de Remodelación de Barrios de Madrid (Fig. 2.08) y el nuevo Plan 
Metropolitano de Barcelona de 1976 (Fig. 2.09). Estos programas facilitaron la redacción de una 
  
Fig. 2.06 – Noticia de la muerte de Franco Fig. 2.07 - Transición y Democracia 
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serie de Planes Especiales de Reforma Interior32F32F38  (PERI), que buscaban minimizar los problemas que 
generaron la especulación inmobiliaria y la mala calidad de muchas promociones de vivienda, tanto 
pública como privada, del periodo del desarrollismo [43]. 
  
Fig. 2.08 – Remodelación de barrios en 
Madrid 
Fig. 2.09 – Plan General Metropolitano de Barcelona 
 
La rehabilitación estaba íntimamente vinculada a la política económica del país, fomentando la 
creación de empleo y mejora de la situación de crisis en la que se encontraba el país en ese momento. 
En este contexto se aprobó la primera regulación sobre las actuaciones de rehabilitación, Real 
Decreto-Ley 12/1980, 26 de septiembre, cuyo objetivo era impulsar las actuaciones del Estado en 
materia de vivienda, extendiendo la protección oficial a la rehabilitación de viviendas existentes. Sin 
embargo, el gran hito, respecto al régimen jurídico de la protección pública de la rehabilitación, fue 
el Real Decreto 2329/1983, 28 Julio, sobre la protección de la rehabilitación del patrimonio 
residencial y urbano. La gestión urbanística tendente a la recuperación del medio urbano y rural 
evidenció la necesidad de contar con la instrumentación legal de un sistema de financiación que 
contemplara la mejora y rehabilitación de la vivienda y los equipamientos. Precisamente fue en este 
decreto donde se integró en una única normativa tanto la rehabilitación de viviendas, como la 
rehabilitación de ámbitos urbanísticos, a través de la definición de Áreas de Rehabilitación Integrada 
(ARI)F33F 39 . El objeto del Real Decreto fue la protección y financiación de las actuaciones de 
                                                     
 
 
38 Instrumento de planeamiento de desarrollo para transformar las ciudades y cambiar la configuración de las zonas 
sustituyendo y rehabilitando construcciones e instalaciones existentes. 
39 Las áreas de rehabilitación integrada, tendrán por objeto la mejora o recuperación de conjuntos urbanos o áreas rurales, 
de sus condiciones naturales, de las actividades económicas y sociales y de las condiciones de vida de sus residentes, a 
través de las necesarias actuaciones sobre edificios libres, infraestructuras, servicios y equipamientos necesarios. En las 
mismas se podrán promover las actuaciones de rehabilitación de viviendas. RD 2329/1983, capitulo primero, artículo 1 
objeto.   
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rehabilitación de viviendas y su equipamiento, incluidas o no en áreas integradas, entendiendo como 
actuaciones de rehabilitación, las adecuaciones constructivas o funcionales de viviendas o edificios 
cuyo destino principal fuera el de ser una vivienda.  
En 1981, con la democracia ya instaurada en el país, se crean las Comunidades Autónomas, a través 
de los Pactos Autonómicos34F34F40. Este hecho supuso el traspaso de competencias y gastos, asociados a 
su gestión. Mediante el Real Decreto 3006/1983, de 27 noviembre, se traspasó la titularidad de las 
funciones y servicios de la Administración Central e Instituciones del Estado, adscritas al Ministerio 
de Obras Públicas y Urbanismo, en materias de patrimonio arquitectónico, edificación y vivienda, 
así como las dependencias e inmuebles que ocupaban la titularidad de todos sus derechos y 
obligaciones sobre las viviendas, locales comerciales, edificaciones complementarias y terrenos en 
propiedad del INV. 
Para facilitar la transferencia de las competencias en materia de vivienda, se generalizó la 
adjudicación de recursos para la elaboración del Proyecto de Reparaciones Extraordinarias, que 
implicaba la reposición del estado inicial de los polígonos de vivienda en mal estado. En Madrid se 
dieron dos tipos diferentes de actuaciones, las reparaciones extraordinarias y el programa de 
renovación, consistente en una intervención más amplia de sustitución del edificio y restructuración 
urbana que se llegó a aplicar en 8 barrios con pésimas condiciones de habitabilidad, y una superficie 
de 4.5m²/habitante y una altura libre de 2.10m. En Barcelona se llevaron a cabo una serie de 
intervenciones sobre el patrimonio público de viviendas dirigidas principalmente a los polígonos con 
deficiencias más evidentes. 
El parque edificado, transferido a las Comunidades Autónomas, siguió mayoritariamente dos 
modelos: el primer modelo consistió en mantener la vivienda en alquiler hasta completar el proceso 
de acceso diferido a la propiedad, que en ocasiones duraba entre 25 a 30 años, modelo mayoritario, 
en Cataluña y en menor medida en el País Vasco; el segundo modelo intentó acelerar el proceso de 
acceso a la propiedad, sin esperar el vencimiento de los plazos, vendiendo las viviendas a sus 
inquilinos, tras ser recibidas. Estos procesos de privatización tenían el objetivo de trasladar los 
problemas de mantenimiento y mejora de las viviendas a los ciudadanos, sin embargo tuvieron un 
efecto rebote, debido a la insolvencia colectiva para resolver ellos mismos la problemática.  
El carácter singular de tenencia de las viviendas en España y la Ley de Propiedad Horizontal35F35F41, no 
ha permitido llevar a cabo la aplicación de los mismos modelos de gestión de los países europeos, 
                                                     
 
 
40 Pactos Autonómicos, 1981. Supone la reforma del antiguo modelo territorial centralizado del Estado.  
41 Ley que regula todo lo relativo a las comunidades de propietarios. Artículo 396 del Código Civil, “los diferentes pisos o 
locales de un edificio o las partes de ellas susceptibles de aprovechamiento independiente por tener salida propia a un 
elemento común de aquel o a la vía publica podrán ser objeto de propiedad separada, que llevará inherente un derecho 
de copropiedad sobre los elementos comunes del edificio, que son todos los necesarios para su adecuado uso y disfrute…” 
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dificultando la realización de las intervenciones de rehabilitación [44].  
2.3.1 Estrategias 
España, al contrario de lo que sucede en Francia, no ha contado con una política de intervención de 
ámbito nacional ni municipal que gestione la recuperación de los polígonos, siendo responsabilidad 
de los órganos gestores atendiendo a tres estrategias de intervención: la rehabilitación, la renovación 
y la transformación.  
 La renovación urbana tiene como punto de partida la imposibilidad de intervención sobre lo 
existente. Consiste en procesos de sustitución de la edificación existente por nueva 
edificación, atendiendo a una nueva ordenación urbanística; son operaciones complejas 
debido a que esta renovación conlleva la sustitución de la sociedad por otra de mayor nivel 
adquisitivo. También se hace referencia a esta estrategia como remodelación urbana [45].  
 La rehabilitación urbana consiste en una medida de conservación de la edificación existente 
enfocada en la mejora y actualización de las condiciones preexistentes de habitabilidad, 
niveles de dotación y calidad urbana. No se basa en intervenciones aisladas sino en 
intervenciones enmarcadas en programas generalizados de mantenimiento.  
 La transformación urbana es un programa mixto de rehabilitación y remodelación. Una 
intervención sistematizada donde predomina la rehabilitación integral de sus edificios, 
generalmente los elementos comunes, y también se procede a la remodelación parcial o total 
de algunos bloques, generalmente debido a la inviabilidad física que presentan, generalmente 
problemas estructurales [7]. 
La renovación urbana 
La decisión de optar por la renovación urbana, como proceso de mejora de la calidad de vida en los 
polígonos, dependerá del nivel de deterioro de las edificaciones que componen el conjunto urbano, 
teniendo en cuenta factores técnicos y económicos como principales condicionantes. Esta estrategia 
fue una intervención importante en las políticas de recuperación de los polígonos de vivienda social 
en España, especialmente en los polígonos situados en Madrid. La necesidad de llevar a cabo la 
renovación del barrio viene definida por condicionantes físicos y técnicos, como la generalización 
de problemas estructurales complejos, el deterioro físico y funcional de la edificación que obliga a 
una gran intervención para su actualización, lo que hace que sea económicamente inviable, y por 
último, los problemas urbanísticos, que requieren una reestructuración global del tejido urbano. 
Ejemplo de este tipo de estrategia son los poblados de Absorción de Madrid de Fuencarral, que se 
vieron afectados por estos procesos de renovación, a cargo del Instituto de Vivienda de Madrid 
(IVIMA), en el año 1986. Este proceso conllevó la completa demolición de las viviendas originales, 
con el fin de sustituirlas por nuevos edificios de viviendas colectivas. 
La rehabilitación urbana 
La rehabilitación ha sido la estrategia más común a la hora de intervenir sobre los polígonos de 
vivienda. A pesar del término que da nombre a este tipo de estrategias, las intervenciones se dan en 
los elementos físicos de la edificación existente, por lo que lo urbano queda excluido; las 
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intervenciones realizadas se han llevado a cabo como respuesta a las deficiencias en el estado físico 
de la edificación en concepto de reposición, conservación o mejora. 
Las intervenciones que se realizaron tenían como objetivo solucionar la obsolescencia física y en 
menor medida la obsolescencia funcional, ya que esta no fue definida como prioritaria en 
prácticamente ninguna intervención. La obsolescencia física engloba el deterioro y envejecimiento 
de la edificación, por la concepción constructiva, los materiales empleados y el grado de 
mantenimiento al que se ha sometido el edificio; mientras que la funcional tiene en cuenta el grado 
de confort y habitabilidad del edificio, la organización general, la distribución interior de las 
viviendas, la dimensión y el acceso a los espacios comunes.  
Intervenciones 
Las intervenciones de rehabilitación, que son las que nos conciernen para el desarrollo de esta tesis, 
se pueden clasificar en tres niveles, en función del tipo de reparación que se realiza. Así, Dorotea 
Blos en su tesis “Los polígonos de vivienda social: perspectivas hacia su recuperación en España, 
Francia y Brasil” establece la intervención ligera, intervención mediana e intervención  profunda. 
En primer lugar, la intervención ligera engloba las reparaciones puntuales de instalaciones y el 
revestimiento de los paramentos interiores. En segundo lugar, la intervención mediana consiste en la 
operación global de intervención de las instalaciones y obras ligeras en las partes comunes y 
envolvente. Por último, la intervención profunda engloba la intervención media junto con una 
actuación a nivel funcional en el interior de la vivienda.  
En general, las intervenciones llevadas a cabo en los polígonos residenciales, construidos en el 
desarrollismo, han sido intervenciones ligeras y medianas, muy pocas veces sobrepasando este nivel. 
En la Tabla 2.03 se observan las intervenciones más comunes que se han ido realizando a lo largo de 
los años en los polígonos de vivienda en función de la época en que fueron construidos.  
 
Tabla 2.03 – Intervenciones realizadas en los polígonos de vivienda 
ÉPOCA INTERVENCIONES 
< PLAN URGENCIA SOCIAL  
(50’S) (50-56)  
INSTALACIONES + ASILAMIENTO DE FACHADA + URBANIZACIÓN 
ESCASA INTERVENCIÓN EN REPARACIONES DE LAS VIVIENDAS, A PESAR DE SU PEQUEÑA SUPERFICIE  
> PLAN URGENCIA SOCIAL  
(60’S) (57-65) 
NECESIDADES DE INTERVENCIÓN VARIADAS, RESPUESTA DIRECTA A LOS DESPERFECTOS QUE 
PRESENTABA CADA EDIFICIO EN CONCRETO 
GRANDES PROMOCIONES  
(70’S) (65-72) 
ESPACIOS COMUNES DEL EDIFICIO Y NULA EN LA VIVIENDA 
EDIFICIOS CON UN GRAN NÚMERO DE VIVIENDAS POR ESCALERA 
Fuente: D. Blos, “España: la edificación como foco de la política,” en Los polígonos de vivienda social: perspectivas hacia 
su recuperación en España, Francia y Brasil, pp. 250–286. 
 
Por lo tanto, las intervenciones profundas que solventaran la obsolescencia funcional de la vivienda 
no eran comunes. Sin embargo, hay tres polígonos de Madrid del IVIMA donde a través de este tipo 
de estrategia se estudia la viabilidad de la ampliación de superficie de las viviendas existentes, 
llegando a materializarse en dos de ellos. Este tipo de intervenciones están estrechamente 
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relacionados con el objeto de estudio de la tesis y por lo tanto requieren de una especial atención.  
 
1/ Juan Tornero, 1959 – OSH 
El proyecto de rehabilitación de 1988, prevé la ampliación de la superficie habitable de las viviendas 
(Fig. 2.10), debido a los graves problemas funcionales que presentaba, mediante superposición de un 
cuerpo en la fachada posterior que contendría el área de servicios de las viviendas. Las viviendas 
originales tenían una superficie de 37m² para una media de 6 miembros por familia, y después de la 
intervención pasarían a tener 50,44m². Esta ampliación de aproximadamente 13m² se lleva a cabo 
sin provocar molestias a los inquilinos, evitando su traslado temporal. Esta ampliación permite el 
aumento del cuarto de baño y la cocina, junto con la creación de un nuevo espacio exterior privado 
para las viviendas. 
 
2/ Parcela F del barrio de San Blas  
Dentro de la parcela F se encuentra un bloque lineal de 7 plantas denominado ‘sube y baja’ debido a 
la tipología de dúplex que tienen las viviendas; este edificio presentaba deficiencias de habitabilidad 
y funcionalidad. Para solventar estos problemas se propone la ampliación de la superficie de la 
vivienda, en un 64%, y el refuerzo de la estructura portante. Esta ampliación permite el cambio de la 
escalera interior de la vivienda y la ampliación de los espacios de servicios, además de la instalación 
de ascensor para acceder a las viviendas (Fig. 2.11).  
  
Fig. 2.10 – Planos e imágenes de la rehabilitación del Conjunto Juan Tornero, Madrid 
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Fig. 2.11 – Planos y secciones de la rehabilitación del bloque de la Parcela F San Blas 
 
Estos dos ejemplos son rehabilitaciones excepcionales, realizadas durante los años 80-90, ya que la 
mayoría de las intervenciones que se llevaron a cabo consistían en la restitución del estado inicial de 
la edificación, atendiendo exclusivamente a los problemas técnicos más evidentes, generalmente 
centradas en la actualización de los cerramientos exteriores y en la reposición de las instalaciones 
dañadas por falta de mantenimiento u obsoletas, debido a su evolución técnica y/o normativa. 
Además, se programaban sin un análisis previo de las diferentes posibilidades y sin tener una 
propuesta global del estado de la edificación. Las rehabilitaciones hasta el momento han sido parches 
que se añadían al edificio para ir solventado los problemas que este iba sufriendo. 
2.3.2. Barreras de la Rehabilitación 
A pesar de que el Gobierno Central está estimulando y fomentando la rehabilitación, que se evidencia 
al encuadrarse la rehabilitación dentro de las principales políticas públicas, se requiere de 
modificaciones legislativas para evitar las barreras legales existentes. La modificación de la Ley de 
Propiedad Horizontal,  en la última normativa estatal en relación con la rehabilitación, Ley 8/2013 
de 26 de junio de rehabilitación, regeneración y renovación urbana, es una muestra de ello ya que 
dificulta en la práctica la gestión de las obras de rehabilitación. El objetivo de esta modificación es 
evitar los actuales regímenes de mayorías establecidos para la toma de decisiones que impidan llevar 
a cabo las obras de rehabilitación del inmueble. Actualmente son los propietarios de las viviendas 
los que han de tomar la iniciativa de la rehabilitación de la edificación y la gestión de esta 
intervención la lleva a cabo las Comunidades Autónomas, que son las que tienen competencia para 
ponerlas en práctica teniendo cada comunidad su manera de proceder. La rehabilitación es 
considerada por los propietarios como un gasto de mantenimiento o conservación y no como una 
inversión en el estado de la vivienda a largo plazo, lo que provoca reticencias a la hora de llevar a 
cabo este tipo de intervenciones. 
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Los polígonos residenciales objeto de estudio suelen ser barrios generalmente habitados por una 
población de recursos limitados y altos índices de paro y exclusión social, motivo por el cual será 
necesaria una financiación pública que ayude a solventar la barrera económica que impide que se 
realicen las obras de rehabilitación en el conjunto edificado. 
2.3.3. Rehabilitación Hoy  
En la actualidad las estrategias de rehabilitación del parque edificado están en la mayoría de las 
agendas políticas de España. Hasta ahora los trabajos se limitaban a la simple reparación o mejora 
de los elementos deteriorados pero la exigencia de confort de la sociedad actual acompañada de un 
radical cambio normativo fundamentado en la eficiencia energética, la sostenibilidad y la 
accesibilidad, van a exigir una nueva manera de intervenir en estos polígonos. La rehabilitación 
integral será el medio para actualizar el parque de viviendas existente a los nuevos estándares o 
requerimientos.  
La mejora de la accesibilidad consiste en la incorporación de ascensor, si el edificio de viviendas no 
dispusiera de este, y asegurar el acceso a pie plano desde la entrada al vestíbulo hasta llegar al 
ascensor y de este a la vivienda. Por lo general las intervenciones que se realizan tienen que modificar 
la circulación vertical existente y modificar el acceso en planta baja al vestíbulo del edificio. En los 
casos en que sea inviable la instalación del ascensor, en el interior de la edificación, este se instala 
en el exterior del volumen edificado, hecho que a veces se aprovecha para dotar a la vivienda de un 
pequeño balcón que es utilizado para el propio acceso del inquilino a su vivienda.   
La mejora de la eficiencia energética de las viviendas supone la mejora térmica de la envolvente, 
tanto de su parte opaca como de los huecos. Se utilizan sistemas de rehabilitación, que doten de 
aislamiento térmico a la fachada, evitando las perdidas térmicas a través de esta y por lo tanto reducir 
el consumo energético de las viviendas y las emisiones de CO2. La tecnología empleada para llevar 
esto a cabo se diferencia en función de la disposición del aislamiento térmico en la sección 
constructiva de la fachada, bien por el exterior, bien por el interior o por inyección en la cámara de 
aire.  
La solución de rehabilitación con aislamiento térmico por el exterior es la intervención más 
empleada. Esto es debido a las ventajas que presenta esta solución: la obra se ejecuta con la mínima 
interferencia para los usuarios del edificio, se corrigen todos los puentes térmicos, evitando las 
paredes frías, y por tanto el riesgo de formación de condensaciones superficiales, se aprovecha la 
inercia térmica del soporte de la fachada y permite mejorar el estado y la imagen de la fachada 
original. Sin embargo, esta opción obliga a la intervención en la totalidad de la fachada, lo que 
requiere un necesario acuerdo entre los vecinos del inmueble. Hay dos tipos de tecnologías que se 
utilizan en este tipo de intervenciones, el sistema de aislamiento exterior bajo revoco  
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(SATE - ETICS 36F36F42) y la aplicación de la fachada ventilada. En la Tabla 2.04 se detallan los sistemas 
más empleados dentro de cada tecnología. En ambas tecnologías existen dos variantes, que son las 
opciones más utilizadas. Se diferencian principalmente por el tipo de aislamiento. En cuanto a la 
tecnología SATE-ETICS, el sistema puede hacer uso de poliestireno expandido (S·01) o planchas de 
poliestireno extruido (S·02) con alguna diferencia en el detalle constructivo, mientras que la solución 
de fachada ventilada hace uso de la lana mineral (FV·01) o espuma de poliuretano (FV·02). La 
solución SATE es un 25% más barata que la fachada ventilada, más sencilla y compatible con muros 
de mala planimetría, motivos por los cuales es la solución más utilizada en los casos de rehabilitación 
de la envolvente. 
 
Tabla 2.04 – Descripción de los sistemas de incorporación de aislamiento térmico por el exterior 
Fuente: “Guía de rehabilitación de edificios de vivienda. Madrid ahorra con energía”  
 
La solución de rehabilitación con aislamiento por el interior permite que se realicen las 
intervenciones parciales a nivel de vivienda, pero tienen grandes desventajas, como la pérdida de 
espacio útil de la vivienda y la falta de solución de los puentes térmicos de la fachada, lo que supone 
un elevado riesgo de formación de condensaciones superficiales.  
Por último, la solución de inyección en la cámara de aire se utiliza únicamente cuando quedan 
descartadas las otras posibilidades de aislamiento, ya que el llenado del volumen de la cámara de aire 
puede verse entorpecido por elementos distorsionantes internos. 
Como ejemplo de las buenas intervenciones que se están realizando actualmente en el Estado 
contamos con la rehabilitación realizada en el año 2010 en el  Barrio de las Fuentes en Zaragoza (Fig. 
                                                     
 
 
42 SATE: Sistema de Aislamiento Térmico por el Exterior, traducido del inglés ETICS: External Thermal Insulation 
Composite System 
 AISLAMIENTO FIJACIÓN ACABADO 
S·01 POLIESTIRENO EXPANDIDO (EPS) MORTERO ADHESIVO Y FIJACIONES 
MECÁNICAS 
ENLUCIDO, IMPRIMACIÓN Y REVOCO 
S·02 PLANCHAS DE POLIESTIRENO EXTRUIDO 
(XPS) 
FIJACIONES MECÁNICAS ENLUCIDO Y MORTERO MONOCAPA 
FV·01 LANA MINERAL (LANA DE VIDRIO O 




CERÁMICOS, VIDRIO, METÁLICOS, 
COMPOSITES… 
FV·02 ESPUMA DE POLIURETANO (PUR) SUBESTRUCTURA: ENTRAMADO 
METÁLICO 
ELEMENTOS PREFABRICADOS 
CERÁMICOS, VIDRIO, METÁLICOS, 
COMPOSITES… 
Regeneración perfectible adaptable y sostenible 
- 92 -   
2.12), que además cuenta con el premio AVS 37F37F 43 2010 a la mejor actuación en el ámbito de la 
rehabilitación y revitalización urbana. El proyecto consiste en una propuesta piloto de un proyecto 
de rehabilitación de 21 conjuntos urbanos de interés en Zaragoza, en los barrios consolidadas de los 
años 50 y 60, tratándose de zonas urbanas con alta densidad y compacidad, buen nivel de 
equipamiento y cohesión social. Sin embargo, las viviendas carecen de accesibilidad y aislamiento 
térmico en la envolvente. El alcance de la rehabilitación incluye la mejora de la envolvente térmica 
del edificio, la accesibilidad y la reordenación de las instalaciones, interviniendo en los elementos 
comunes desde el exterior de las viviendas evitando el traslado de las personas que viven en ellas.  
El proyecto incluye la creación de un nuevo cerramiento para mejorar la envolvente térmica, 
solucionar problemas de impermeabilidad, aislamiento y humedades, y la mejora de la accesibilidad, 
demoliendo el núcleo de comunicaciones existente y construyendo uno nuevo que incluya el 
ascensor. La solución adoptada en la fachada es el sistema de fachada ventilada con revestimiento 
de placas cerámicas. 
 
   




                                                     
 
 
43 Asociación española de promotores públicos de vivienda y suelo, que tiene como objetivo favorecer el cumplimiento del 
mandato constitucional de proporcionar a todos los ciudadanos el acceso a una vivienda digna, adecuada y sostenible en el 
contexto de una ciudad armónica y sin segregaciones.  
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2.4. BARCELONA 
La remodelación del parque de viviendas y la realización de las obras de urbanización eran las 
principales asignaturas pendientes en la mayoría de los barrios periféricos de Barcelona, nacidos en 
los años del desarrollismo. En 1978 se creó la Comisión Mixta, que regularía y coordinaría las 
reparaciones de promoción pública en Barcelona [28], entre las que se encuentran las 60.000 
viviendas que fueron transferidas en el año 1983 por el Estado y que fueron objeto del proceso 
sistematizado de diagnosis, mantenimiento y rehabilitación [7]. 
2.4.1. La aluminosis en Cataluña 
El hundimiento del techo de un bloque de pisos en el barrio del Turó de la Peira, distrito de Nou 
Barris, el 11 de Noviembre de 1990 (Fig. 2.13) dio inicio  al fenómeno de la aluminosis38F38F44, que llegaría 
a tener consecuencias de gran alcance. La cubierta del edificio se construyó con vigas de cemento 
aluminoso (Fig. 2.14), como en muchos edificios construidos en España en la década de los 50 y 60. 
Este acontecimiento fue el detonante que obligó a renovar total o parcialmente las viviendas de varios 
polígonos residenciales, debido al problema estructural que suponía en todas las edificaciones de 
aquella década. 
  
Fig. 2.13 - Derrumbe parcial de un edificio debido a la Aluminosis Fig. 2.14 - Boquete en el edificio 
 
El cemento aluminoso39F39F 45 , antes empleado en obras civiles, comenzó a utilizarse en edificios 
                                                     
 
 
44 Fenómeno que se da en el cemento aluminoso cuando existe un ambiente continuado de humedad y temperatura elevada, 
en la que se produce la conversión de aluminatos hexagonales en cúbicos, afectando dicha transformación a la porosidad y 
resistencia mecánica, el hormigón se vuelve más poroso y la resistencia puede llegar a reducirse hasta un 75%.  
45 Cemento aluminoso se obtiene por fusión de una mezcla de caliza y bauxita en determinadas proporciones pulverizando 
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residenciales, en forma de viguetas de hormigón armado y bloques pequeños, durante los primeros 
años 50, teniendo el uso más intenso entre los años 1957-1965 por las ventajas que ofrecía gracias 
su rápido endurecimiento. A partir del año 1970 su uso decayó considerablemente debido a las nuevas 
variedades de cemento portland que surgieron en el mercado español.  
El uso del cemento aluminoso fue particularmente intenso en Cataluña donde se consumió más de la 
mitad de la producción, más concretamente en Barcelona y su zona de influencia; mientras que en 
otros lugares de España se detectaron problemas de aluminosis pero de muy poca gravedad. Un 
estudio calculó que el 53% de las viviendas que se construyeron en Cataluña entre 1950 y 1970 
habían utilizado este material en su construcción [46].  Como se observa en la Tabla 2.05, más de la 
mitad del cemento aluminoso utilizado en España fue en Cataluña, llegando en el año 1956 al 82%, 
lo que muestra la gran afectación que tuvieron las edificaciones en esta Comunidad Autónoma debido 
al uso de cemento aluminoso. 
 








1950 2.192 1.589 72.,5% 
1951 6.194 3.040 49,1% 
1952 9.609 5.952 62,0% 
1953 15.406 - - 
1954 16.861 1.0229 60,7% 
1955 23.065 14.117 61,2% 
1956 26.028 21.348 82,0% 
1957 31.442 19.648 62,5% 
1958 30.452 20.071 65,9% 
1959 32.017 20.449 63,9% 







1961 38.410 21.898 57,1% 
1962 44.356 26.640 60,1% 
1963 55.035 32.075 58,3% 
1964 59.134 38.475 65,1% 
1965 62.051 38.605 62,2% 
1966 62.127 34.133 55,0% 
1967 59.662 25.078 42,0% 
1968 55.491 19.883 35,9% 
1969 61.654 -- - 
1970 59.181 - - 
Fuente: A. Argando, “Aspectos éticos de una catastrofe urbana: la aluminosis en el turo de la peira” vol. 3. 1992, pp, 24, 
29. 
 
El régimen político necesitado de crear viviendas con celeridad para acomodar a la nueva población 
urbana en los grandes polígonos de vivienda, que en el caso de Barcelona llegaban de la inmigración 
y el abandono del barranquismo de posguerra, hicieron que las posibilidades que ofrecía el cemento 
                                                     
 
 
el producto resultante que deberá tener más del 32% de aluminia y menos del 20% de óxido de hierro. Sus propiedades 
más interesantes son la resistencia a corto plazo, resistencia a los ataques ácidos y a los ambientes agresivos.  
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aluminoso en cuanto a la aceleración del proceso constructivo fuera recibido de manera optimista 
por técnicos y constructores [47]. 
Las viviendas afectadas por la aluminosis fueron intervenidas a través del refuerzo de los elementos 
estructurales o  la sustitución de las vigas en mal estado. La medida central desde la Administración 
fue la adopción de una concesión de ayudas para la rehabilitación de las viviendas.  
2.4.2. Intervenciones (1985-2014) 
En el año 1985 se transfirió un patrimonio de 61.000 viviendas y 2.300 locales de protección oficial 
de promoción pública por parte del Estado a la Comunidad Autónoma Catalana (Fig. 2.15). El estado 
de los edificios y urbanizaciones que componían el patrimonio presentaba un gran número de 
deficiencias, provocadas por la falta de mantenimiento y conservación. La Generalitat de Catalunya 
crea la empresa pública ADIGSA40F40F46 para la gestión y la rehabilitación que precisaban la mayor parte 
de las viviendas transferidas del Estado. La magnitud del traspaso, su transcendencia social, el 
desgravo económico y administrativo heredado, las carencias técnicas y los déficits estructurales 
conformaban un gran reto [48].  
 
Fig. 2.15 - Situación de los polígonos transferidos y de la Generalitat 
en Catalunya 
“Los problemas que se presentan en los polígonos de la OSH, salvo algunas particularidades, son 
los mismos en todas partes: goteras, filtraciones de agua, humedades, mal estado de las 
                                                     
 
 
46 Administració, Promició y Gestió SA empresa pública del Departamento de Medio Ambiente y Vivienda que administra 
y gestiona las viviendas sociales públicas de la Generalitat de Catalunya. Actualmente ADIGSA ha pasado a denominarse 
Agencia de l’Habitatge.  
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instalaciones eléctricas, de las conducciones de agua, cañerías reventadas, inundaciones en los 
sótanos, con el peligro de que el agua llegue a los contadores, mal estado de las fachadas, de las 
escaleras, de las azoteas. A nivel de infraestructura urbana y equipamiento se denuncia la situación 
de las redes de alcantarillado y alumbrado, falta o mala conservación de jardines y espacios 
públicos, higiene deficiente, existencia de ratas, mal estado de los viales, falta de colegios, 
guarderías, ambulatorios, mercados, transportes insuficientes, taxis, teléfonos y como problema muy 
característico de las relaciones entre la OSH y sus beneficiarios, la falta absoluta de contratos 
diferidos de accesos a propiedad, una de las reivindicaciones fundamentales de todos los habitantes 
de los polígonos sindicales” La Barcelona de Porcioles 
Entre las viviendas transferidas se encuentran los polígonos de Trinitat Nova (2.312 viviendas 
transferidas), La Pau (2.555 viviendas transferidas), Arraona, (1.468 viviendas transferidas) y Sant 
Llorenç (1.758 viviendas transferidas). Barrios que son objeto de análisis, gracias a la información 
facilitada por la Agencia de l’Habitatge, tanto en cuanto a las intervenciones que se han llevado a 
cabo desde 1983 hasta la actualidad, como en cuanto a las soluciones técnicas empleadas en las 
últimas intervenciones realizadas, aquellas de accesibilidad y rehabilitación de la envolvente 
Los Polígonos 
Los polígonos de viviendas (Tabla 2.06) de los cuales la Agencia de l’Habitatge facilita la 
información son: Trinitat Nova, Arraona, La Pau y Sant Llorenç (Fig. 2.16). De estos conjuntos se 
podrá analizar la línea de actuación que se ha llevado sobre ellos desde los años 80 y la tecnología 
que se está empleando en las intervenciones contemporáneas de mejora de la accesibilidad y 
rehabilitación térmica de la envolvente.  
 
Tabla 2.06 – Características de los polígonos objeto de estudio 
GRUPO MUNICIPIO AÑO CONSTRUCCIÓN Nº VIVIENDAS 
TRINITAT NOVA BARCELONA 1954 2.038 
ARRAONA SABADELL 1961 1.443 
LA PAU BARCELONA 1966 2.502 
SANT LLORENÇ TERRASSA 1967 1.759 
Fuente: Elaboración propia 
 
Fig. 2.16 – Los 4 polígonos de vivienda a la misma escala 
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Trinitat Nova, Barcelona. 1954 
Compuesto por diversos conjuntos de viviendas construidos entre 1953 y 1957, tres actuaciones 
semejantes (INV 1953-1954 1048 viviendas, OSH 1954-1955 1154 viviendas, PMHB 1953-1954 
618 viviendas + 1957-1958 251 viviendas) con una superficie de 55ha y 11.145 vecinos censados en 
1986 [49]. El barrio fue construido con unos factores determinantes: la carencia de actuaciones 
urbanas, carencia de equipamiento, baja calidad de la construcción y de los materiales (Tabla 2.07) 
y  reducida superficie de las viviendas (viviendas de 3 dormitorios de 39m² útiles); dos únicas 
tipologías edificatorias en el conjunto con una altura variable de PB+4 a PB+7. 
 
Tabla 2.07 – Características constructivas de los edificios del conjunto de Trinitat Nova 
ESTRUCTURA MURO DE FÁBRICA DE LADRILLO MACIZO DE 30CM EN PLANTA BAJA Y 15CM EN EL RESTO 
ENVOLVENTE MURO DE FÁBRICA DE LADRILLO MACIZO DE 30CM EN PLANTA BAJA Y 15CM EN EL RESTO, SIN CÁMARA DE AIRE 
Y CON TABIQUE CERÁMICO. ACABADO ENLUCIDO 
CARPINTERÍA MADERA 
CUBIERTA PLANA 
Fuente: Tesis Doctoral de Cesar Díaz “Aproximació a l’evolució i al comportament derivat de les tecniques constructives 
utilitzades en els tipus edificatoris exempts destinats a habitatge economic a Catalunya. (Periode 1954-1976)” 
 
Arraona, Sabadell. 1961 
La falta de comunicación con el resto de la ciudad (Fig. 2.18) y sus zonas industrializadas marca 
durante muchos años la vida de los primeros inquilinos [46]. El grupo se construye en 3 fases: fase I 
en 1958, con 402 viviendas, fase II en 1959, con 360 viviendas y la última fase III en 1961, con 681 
viviendas (Fig. 2.17). 
  
Fig. 2.17 – Fase I y II construido de Arraona Fig. 2.18 – Entorno próximo al barrio de Arraona 
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La Pau, Barcelona. 1966 
Urbanísticamente el barrio representa una unidad diferenciada de su entorno, no solo a través de las 
vías de circulación rápida que lo enmarcan, sino también por su propio diseño de marcada orientación 
hacia el interior. Los bloques perimetrales de altura superior a los centrales constituyen una especie 
de pantalla, que envuelve el barrio en cuyo centro se halla el equipamiento (Fig. 2.19). Los espacios 
verdes y de aparcamiento se intercalan con las viviendas. La división de las viviendas se realizó en 
8 tipos arquitectónicos diferentes (Tabla 2.08) [50], existiendo además tres categorías de vivienda: 
la vivienda de primera categoría con una superficie de 104.80m² útiles, de segunda categoría con una 
superficie de 73.28 m² útiles y las viviendas de tercera categoría con una superficie de 59.04 m² 
útiles. La altura predominante es PB+4 pero también hay un tipo de edificación torre con PB+16 y 3 
tipologías intermedias que van del PB+5 al PB+8. La tipología de la vivienda cuenta de manera 
general con una vivienda de tres dormitorios y en un caso, de manera excepcional con 4 dormitorios.  
 
Tabla 2.08 – Características constructivas de los edificios del conjunto de La Pau 
ESTRUCTURA MURO DE LADRILLO MACIZO Y FORJADO DE VIGUETAS DE HORMIGÓN (GENÉRICO) 
PÓRTICO DE HORMIGÓN ARMADO Y FORJADO DE VIGUETAS DE HORMIGÓN (1 TIPO EDIFICATORIO) 
PILARES Y VIGAS METÁLICAS (1 TIPO EDIFICATORIO) 
ENVOLVENTE MURO DE FÁBRICA DE LADRILLO HUECO, CÁMARA DE AIRE Y TABIQUE CERÁMICO. ACABADO EXTERIOR ENLUCIDO Y 
PINTADO O LADRILLO VISTO 
CARPINTERÍA METÁLICA 
CUBIERTA PLANA 
Fuente: Tesis Doctoral de Cesar Díaz “Aproximació a l’evolució i al comportament derivat de les tecniques constructives 
utilitzades en els tipus edificatoris exempts destinats a habitatge economic a Catalunya. (Periode 1954-1976)” 
   
Fig. 2.19 – Barrio de La Pau 
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Sant Llorenç, Terrassa. 1962/1967 
Barrio dormitorio que se edificó al nordeste de la ciudad de Terrassa en tres fases diferentes (Fig. 
2.20), en uno de los puntos más alejados del centro histórico y al otro lado de la riera. La construcción 
de este polígono perseguía el objetivo de adjudicar viviendas a bajo coste para la nueva población 
[51]. Las 1.758 viviendas cedidas se distribuyen en 12 tipologías edificatorias diferentes en las que 
predomina la baja altura con edificios de PB+4 y excepcionalmente una tipología de PB+8. Sus 
características constructivas se definen en la Tabla 2.09. 
 
Tabla 2.09 – Características constructivas de los edificios del conjunto de Sant Llorenç 
ESTRUCTURA MURO DE FÁBRICA DE LADRILLO MACIZO 2 PRIMERAS PLANTAS Y LAS 2 SUPERIORES DE LADRILLO AGUJEREADO 
ENVOLVENTE MURO DE FÁBRICA DE LADRILLO MACIZO 2 PRIMERAS PLANTAS Y LAS 2 SUPERIORES DE LADRILLO AGUJEREADO 
ACABADO EXTERIOR ENLUCIDO DE MORTERO Y CAL Y PINTADAS 
CARPINTERÍA MADERA Y PERSIANA VENECIANA Y/O ENROLLABLE 
CUBIERTA PLANTA. CUBIERTA INCLINADA DE TEJA ÁRABE. 
Fuente: Tesis Doctoral de Cesar Díaz “Aproximació a l’evolució i al comportament derivat de les tecniques constructives 
utilitzades en els tipus edificatoris exempts destinats a habitatge economic a Catalunya. (Periode 1954-1976)” 
 
  
Fig. 2.20 – Construcción de la I y II fase de la construcción de Sant Llorenç 
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Gráficas de las intervenciones 
Se analizan las intervenciones de rehabilitación, que se han realizado en cada uno de los conjuntos 
urbanos anteriormente mencionados desde los años 80 hasta la actualidad (año 2013). Para este 
estudio se clasifican las intervenciones realizadas en 6 grupos: reparaciones generales, 
instalaciones41F41F47, estructura42F42F48, urbanización43F43F49, envolvente44F44F50 y accesibilidad 45F45F51.  
 
Gráfica intervenciones realizadas en Arraona. Elaboración propia a partir de la información facilitada por la Agencia de l’Habitatge.  
Las rehabilitaciones, en el polígono de Arraona, comienzan en el año 1991. Los dos primero años se 
hacen intervenciones en las instalaciones, urbanización, envolvente y reparaciones generales para 
solucionar las deficiencias que tiene el polígono; para después comenzar a mediados de los años 
noventa un periodo de intervención en las instalaciones, estructura y en menor medida reparaciones 
generales. Será a finales de los años 90 cuando se intervenga en la envolvente y más recientemente 
en la accesibilidad.  
 
Gráfica intervenciones realizadas en La Pau. Elaboración propia a partir de la información facilitada por la Agencia de l’Habitatge.  
                                                     
 
 
47 Telecomunicaciones, antenas de tv; Fontanería, remodelación o sustitución de la instalación de agua; Electricidad, 
sustitución de la instalación eléctrica; Evacuación, sustitución o reparación de los bajantes; Gas, montantes de gas; 
Ventilación, evacuación de gases y humos y ventilación de los baños; Instalaciones auxiliares. 
48Rigidización de los elementos estructurales, refuerzo de pilares y balcones, reparación de forjados y cámaras sanitarias y 
tratamiento estructural externo.  
49 Ajardinamiento, iluminación pública y rehabilitación y reparación de la urbanización existente.  
50Envolvente, aislamiento, impermeabilización y/o reparación. Cubierta, aislamiento, impermeabilización, reparación y/o 
reposición. Sustitución de ventanas de aluminio. Reparación de aleros. 
51 Rehabilitación de las escaleras. Instalación o adecuación del ascensor.  
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Las rehabilitaciones en La Pau comienzan nada más llevarse a cabo la transferencia del Estado a la 
Comunidad Autónoma. Los dos primeros años se realizan intervenciones en las instalaciones, 
urbanización y reparaciones generales. Será en los años 90 cuando se intervenga en la estructura e 
instalaciones, para retomarlo de manera puntual más adelante a finales del 2000. Finalmente desde 
finales de los 90 hasta la actualidad se ha intervenido primero en la envolvente y  los últimos años 
en la accesibilidad.  
 
Gráfica intervenciones realizadas en Sant Llorenç. Elaboración propia a partir de la información facilitada por la Agencia de 
l’Habitatge. 
 
En cuanto fue traspasado el polígono de Sant Llorenç comenzaron a intervenir de manera intermitente 
hasta mediados de los años 90 en la urbanización y en reparaciones generales de los edificios. En los 
años 90 se intervino en la estructura y en menor medida en las instalaciones, para a finales de la 
década comenzar a mejorar la envolvente de los edificios y la accesibilidad, intervenciones que 
durante los primeros años se refería exclusivamente a la mejora de las escaleras existentes.   
 
Gráfica intervenciones realizadas en Trinitat Nova.  Elaboración propia a partir de la información facilitada por la Agencia de 
l’Habitatge. 
 
Por último, el polígono de Trinitat Nova en donde no se interviene prácticamente en la urbanización 
del conjunto,  las reparaciones generales se van sucediendo de manera puntual a lo largo de los años. 
Las primeras intervenciones se llevan a cabo en las instalaciones desde mediados de los años 80 y la 
estructura a finales de los años 90. Ya en la década del año 2000 las intervenciones se centrarán en 
la envolvente y la accesibilidad a los edificios.  
Se aprecia una pauta que se ha llevado a cabo en todos los conjuntos urbanos. Las primeras 
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intervenciones que se realizaban al recibir los polígonos por parte del Estado eran en la urbanización, 
ya que era una de las reivindicaciones vecinales que se pedían, y las reparaciones generales, que 
seguirían realizándose de manera puntual a lo largo del tiempo. En los años 90 se comienza a 
rehabilitar la estructura de los edificios y a mejorar las instalaciones, la rehabilitación mecánica que 
tiene como objetivo asegurar la estabilidad del edificio y la salubridad de las viviendas a través de la 
actualización de las instalaciones. Por último, a finales de los años 90 o principios de la década del 
año 2000 y hasta la actualidad la intervención en la envolvente, en primer lugar, y en la accesibilidad 
del edificio, en segundo, adquieren una importancia relevante: la rehabilitación energética que tiene 
como objetivo mejorar las características térmicas de la envolvente y suprimir las barreras 
arquitectónicas a través de la incorporación del ascensor y rehabilitación del vestíbulo.  
Se puede concluir que en la actualidad se está interviniendo en los polígonos de vivienda con el 
objetivo de incorporar la accesibilidad total en los edificios y en las viviendas, ya que en la mayoría 
de estos conjuntos los habitantes son personas mayores que compraron en su día la vivienda; y en la 
mejora de las características térmicas de la envolvente con el fin de reducir el consumo energético 
de las viviendas y conseguir el confort interno.  
2.4.3. Tecnología actual en las intervenciones 
Como se desprende del análisis realizado sobre las intervenciones que se han realizado a lo largo del 
tiempo, las intervenciones que se están llevando a cabo en la actualidad son la rehabilitación térmica 
de la envolvente y la accesibilidad del edificio. Será interesante estudiar qué tecnologías se emplean 
para resolver estas intervenciones, y para ello contamos con casos específicos (Tabla 2.10) realizados 
en los polígonos ya estudiados. 
 
Tabla 2.10 – Proyectos de rehabilitación objeto de estudio en cada grupo  
INTERVENCIÓN GRUPO PROYECTO FECHA 
ACCESIBILIDAD ARRAONA, SABADELL BLOQUE 94 JUNIO 2013 
ACCESIBILIDAD LA PAU, BARCELONA CLEMENTINA ARDERIU 6 MAYO 2013 
ENVOLVENTE ARRAONA, SABADELL FASE 40 / BLOQUES 121-122-123  JULIO 2004 
ENVOLVENTE TRINITAT NOVA,  FASE XIV / XAFARINES 5,7,9 + EMPURIES 1,3,5 OCTUBRE 2000 
Fuente: Elaboración propia 
 
Accesibilidad 
Las intervenciones de accesibilidad se han centrado en la instalación de ascensores en aquellos 
edificios que no disponían, la modificación del acceso al vestíbulo a pie plano y la modificación de 
la escalera común de acceso a las viviendas. Los polígonos de vivienda construidos durante el 
desarrollismo contienen viviendas de tamaños reducidos, lo que impide en la mayoría de las 
ocasiones la incorporación del ascensor por el interior del edificio y este se tiene que añadir a la 
edificación aumentando el volumen de este. La aprobación del ‘Plan de millora urbana per 
l’emplaçament de nuclis elevadors’, aprobada en el año 2006, permite el incremento de suelo y 
volumen y ocupación máxima para la instalación de ascensores, acreditando la reducción de barreras 
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arquitectónicas y manteniendo las condiciones de habitabilidad de las viviendas. Además, el conjunto 
se considera como un elemento técnico de las instalaciones y como tal no computa a efectos de 
cumplimiento de los parámetros de edificabilidad, volumen, ocupación de la parcela o alineación 
vial y también permite la ocupación privativa del dominio público municipal, manteniendo la 
funcionalidad del espacio público.  
En ambos proyectos, bloque 94 en Arraona y Clementina Arderiu en La Pau, la instalación del 
ascensor se realiza por fuera del volumen edificado. Esto se justifica en la memoria del proyecto 
estableciendo que previamente a la redacción del proyecto se han realizado estudios necesarios para 
concluir la imposibilidad de la instalación del ascensor en el interior del edificio. La solución 
adoptada en cada caso es diferente debido a la fachada en la que sitúa el ascensor.  
En el Bloque 94, la solución adoptada (Fig. 2.21) consiste en ubicar el ascensor en la fachada 
principal por donde se accede al vestíbulo de entrada. Esto comporta la demolición de la escalera 
existente de dos tramos, dejando el rellano de las viviendas, y se proyecta una nueva escalera de un 
tramo con el rellano del ascensor y una rampa hasta llegar al plano existente de las viviendas. 
Además, la implantación se realiza en el espacio de zona pública ocupando todo el ancho de la acera 
existente, lo que obliga a modificar la linealidad de la acera y reducir el espacio de aparcamiento.   
  
Fig. 2.21 – Intervención de accesibilidad en el Bloque 94, Arraona. Planta y sección. 
 
La solución adoptada en el caso de La Pau (Fig. 2.22) se lleva a cabo en la fachada posterior, fachada 
que no coincide con el acceso al vestíbulo y las escaleras existentes, por lo tanto no habrá conexión 
entre el ascensor y las escaleras de circulación vertical. Esto se lleva a cabo de esta manera debido a 
que en la fachada principal hay una acera de 3.45m mientras que en la posterior hay una zona verde 
pública. Por lo tanto, para poder acceder desde el nuevo ascensor a las viviendas se realiza una 
ampliación de la superficie con terrazas o pasarelas, a lo largo de la fachada, hasta llegar a la apertura 
del comedor de cada vivienda. Esta solución suele ser aprovechada para dotar a la vivienda de un 
pequeño balcón, muchas veces utilizado para el propio acceso del inquilino a su vivienda.  
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Fig.2.22 – Intervención de accesibilidad en La Pau. Planta y sección. 
 
En ambos casos la caja del ascensor, eléctrico sin cámara de maquinaria, consiste en un foso de 
hormigón armado y muros de hormigón hasta el nivel de planta de implantación. Estructura de 
perfiles metálicos, cerramiento de vidrio de seguridad con vidrios laminares translúcidos 5+5mm. 
Además, las pasarelas se realizan con estructura de acero y vidrio laminar de 3+3mm translúcido.  
Envolvente 
Las intervención principal, y la que es objeto de estudio, se realiza en la envolvente y constituye la 
mejora de su rendimiento térmico, pero también suele realizarse el refuerzo de elementos que se 
encuentran deteriorados como los aleros, balcones…y la instalación de un sistema de evacuación a 
través de un conducto de ventilación.  
Las actuaciones en la fachada consisten en la incorporación de aislamiento térmico, con la tecnología 
SATE-ETICS, y la sustitución de las carpinterías existentes. En ambos casos el sistema de 
aislamiento de la fachada se realiza con planchas de poliestireno expandido, mortero adhesivo, malla 
de refuerzo y acabado estucado con copolímeros sintéticos; se sustituye las carpinterías de madera 
por otras de aluminio con persianas de PVC. Las planchas de poliestireno expandido de 50x100cm 
y 40mm de espesor, colocadas a rompejuntas fijadas con adhesivo sintético aplicado por bandas y 
puntos; debido a la planimetría irregular del soporte, las placas se fijarán también mecánicamente 
con tacos de polipropileno y clavos expansivos.  
La intervención realizada en Arraona va un paso más allá (Fig. 2.23), interviniendo en el cerramiento 
del lavadero y el balcón, convertido en galería en la mayoría de los casos por los propios inquilinos 
de la vivienda, incorporando estos dos espacios a la superficie interior de la vivienda. El espacio del 
lavadero se incorpora a la cocina mientras que el balcón-galería se incorpora al salón comedor. En 
ambos casos para llevar a cabo el cerramiento se construye un cerramiento compuesto por un muro 
de 14cm de espesor y unas ventanas de 4 hojas correderas con carpintería de aluminio. 
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Fig. 2.23 – Intervenciones realizadas en la envolvente en la fase 40 de Arraona 
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CAPÍTULO.03 
La rehabilitación de los polígonos residenciales, objeto de estudio de la parte I, ha adquirido mucho 
peso en el campo de la construcción actualmente en Europa. Este hecho impulsa el progreso en este 
campo, fomentando intervenciones con interés mayor que lo que supone una simple reparación y 
considerando nuevos elementos a intervenir y nuevos modos de realizarlo. Para conocer este 
progreso se concreta una muestra de rehabilitaciones contemporáneas realizadas en Europa en 
edificios de vivienda plurifamiliar construidos en la época objeto de estudio, muestra que es el objeto 
de análisis y estudio a lo largo de todo el presente capítulo. 
El objetivo es demostrar que hay otra forma de proceder en la rehabilitación de los edificios de 
vivienda plurifamiliares que va un paso más allá funcionalmente y tecnológicamente; para ello hay 
que averiguar qué novedades se están realizando en la rehabilitación de viviendas plurifamiliares 
construidos entre los años 50 y 70 en Europa, en qué consisten estas, cual es el objetivo y cómo se 
desarrollan; para lo que se concreta una muestra de casos. 
3.1. PRESENTACIÓN DEL CONJUNTO DE LOS CASOS DE LA MUESTRA 
En primer lugar se presenta el conjunto de los casos de estudio que componen la muestra que va a 
ser objeto de análisis a lo largo del capítulo. Esta muestra, por lo tanto, es la base de la investigación 
para obtener el conocimiento sobre las particularidades de las rehabilitaciones contemporáneas en 
Europa y se considera necesario conocer las características de los casos que la componen.  
En la selección de los casos se ha pretendido recopilar aquellos que se consideran idóneos para la 
investigación por contar con una ‘buena arquitectura’ y ‘buena práctica’. 
3.1.1. Catalogación de la muestra 
A la hora de seleccionar los casos de estudio que estarán incluidos en la muestra con la que se 
desarrolla la investigación, se tienen en cuenta seis criterios fundamentales, resumidos en la Tabla 
3.01, tres en relación al edificio existente y tres en relación a la rehabilitación realizada.  
En primer lugar, el edificio existente tenía que haber sido construido en el periodo comprendido en 
la investigación, entre los años 50 y 70, con alguna excepción debido al interés que posee el caso en 
concreto; la tipología edificatoria será la que corresponda a la mayoría de edificios construidos 
durante este periodo, bloques lineales o torres; y estar situado en Europa. En segundo lugar, la 
intervención realizada ha de ser contemporánea ya que el objetivo es conocer que se está realizando 
en los últimos años de interés en la rehabilitación de viviendas, con alguna excepción debido, de 
nuevo, al interés del caso en cuestión; respecto la tecnología empleada en desarrollar el proyecto, se 
hace especial hincapié en la búsqueda de casos de rehabilitación que hayan utilizado la 
industrialización en su desarrollo constructivo; y por último que las actuaciones de rehabilitación no 
se limiten a una mejora de la envolvente y/o accesibilidad del edificio sino que aporten algo más, 
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que vayan un paso más allá, casos donde la necesidad de la rehabilitación sea una oportunidad para 
transformar el edificio, donde la rehabilitación comienza con una necesidad térmica y/o 
mantenimiento técnico del conjunto que permita plantear su imagen y mejorar las condiciones de 
habitabilidad dignificando el espacio y los edificios.  
Tabla 3.0 – Criterios para la selección de los casos de estudio 
Fuente: Elaboración propia 
 
Tabla 3.02 – Listado de los casos de la muestra 
Nº REF. PAÍS AÑO PROYECTO 
01 S.94W SUIZA 1994 WETTSWILL 
02 A.97R ALEMANIA 1997 RATHERNOW 
03 A.99D ALEMANIA 1999 DRESDEN 
04 S.99C SUIZA 1999 CHUR 
05 A.01L ALEMANIA 2001 LEINEFELDE. 0029 
06 A.02L ALEMANIA 2002 LEINEFELDE. HAUS03 
07 A.03F ALEMANIA 2003 FRANKFURT 
08 A.03L ALEMANIA 2003 LEINEFELDE. HAUS04 
09 A.04L ALEMANIA 2004 LEINEFELDE. HAUS07 
10 E.05M ESPAÑA 2005 MADRID 
11 A.05L AUSTRIA 2005 LINZ 
12 A.06L ALEMANIA 2006 LEINEFELDE. HAUS05 
13 A.07L ALEMANIA 2007 LEINEFELDE. HAUS06 
14 S.09W SUIZA 2009 WINTERTHUR 
15 S.09Z SUIZA 2009 ZÚRICH – HÖNGG 
16 E.10M ESPAÑA 2010 MALLORCA 
17 S.10Z SUIZA 2010 ZÚRICH – WIEDIKON 
18 N.10R FINLANDIA 2010 R. INNOVA PROJECT 
19 A.10H ALEMANIA 2010 HALLE. HAUS08 
20 E.10Z ESPAÑA 2010 ZARAGOZA 
21 A.11B ALEMANIA 2011 BRESIGRAU 
 
Nº REF. PAÍS AÑO PROYECTO 
22 A.11M ALEMANIA 2011 MUNICH 
23 F.11B FRANCIA 2011 BÈGLES 
24 F.11P FRANCIA 2011 P. TBOIS PRÊTRE 
25 S.12E SUIZA 2012 EBIKON 
26 A.12A ALEMANIA 2012 E. AUGSBURG 
27 A.12M ALEMANIA 2012 E. MUNICH 
28 A.12B AUSTRIA 2012 BLUDENZ 
29 R.13S R. UNIDO 2013 S. PARK HILL 
30 A.13M ALEMANIA 2013 MANNHEIM 
31 F.13P FRANCIA 2013 P. PVITRUVIO 
32 N.13O FINLANDIA 2013 OULU 
33 A.14K AUSTRIA 2014 KAFENBERG 
34 F.14F FRANCIA 2014 FONTAINEBLEAU 
35 F.14S FRANCIA 2014 SN. LA CHESNAIE 
36 R.14L R. UNIDO 2014 LONDRES 
37 S.14L SUIZA 2014 LAUSSANNE 
38 E.14B ESPAÑA 2014 BARCELONA 
39 F.15B FRANCIA 2015 B. LE GRAND PARC 
40 E.15V ESPAÑA 2015 VITORIA 
41 N.16B DINAMARCA 2016 B. ELLEBO GARDEN 
42 H.16K HOLANDA 2016 KLEIBURG 
 
Fuente: Elaboración propia 
Los casos también se presentan en un plano de localización (Fig. 3.01) que permite conocer la 
ubicación de cada caso en Europa, a través de una X que muestra la situación concreta de cada caso 
y una flecha que hace referencia al caso o casos que se encuentran en esa situación, representados a 
través del icono de este, compuesto por una imagen representativa y la referencia. Se han obtenido 
casos de Alemania mayoritariamente, Suiza, Francia, España, Reino Unido, Austria, Finlandia, 
Holanda y Dinamarca.  
EDIFICIO EXISTENTE PERIODO 1950-1970 
TIPOLOGÍA EDIFICACIÓN BLOQUE O TORRE 
SITUACIÓN EUROPA 
REHABILITACIÓN AÑO REALIZACIÓN CONTEMPORÁNEO 
TECNOLOGÍA INDUSTRIALIZACIÓN 
TIPO DE INTERVENCIÓN ENERGÉTICA + FUNCIONAL 
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6B6BFig.3.01 – Situación de los casos de estudio en Europa 
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3.1.2. La muestra. Los casos de estudio   
Las fichas o tablas que se presentan a continuación, muestran los datos más relevantes de los 42 
casos, y que se consideran necesarios para poder conocer y hacerse una idea rápida del conjunto de 
la muestra del estudio. La información completa sobre los proyectos de rehabilitación se puede 
consultar en el Anexo II.  
En estas fichas se puede encontrar en primer lugar la identificación del caso, el nombre e icono del 
proyecto, en segundo lugar la bibliografía utilizada para el estudio de cada caso en concreto y en 
tercer lugar información específica de la edificación, como la tipología del edificio existente, la 
tecnología utilizada en la rehabilitación, el año de construcción del edificio original, el año de su 
rehabilitación, el estudio de arquitectura o arquitecto que ha realizado el proyecto de rehabilitación, 
el tipo de tenencia del edificio y la localización de este.  
 
01/ S.94W WETTSWILL TIPOLOGÍA ORIGINAL BLOQUE (PB+5) 
 TECNOLOGÍA REHABILITACIÓN CONSTRUCCIÓN CONVENCIONAL 
AÑO REHABILITACIÓN 1994 
AÑO CONSTRUCCIÓN 70’S 
ARQUITECTO BULKHALTER & SUMI ARCHITEKTEN 
TIPO TENENCIA PÚBLICO 
FIG. 3.02 / [52], [53] LOCALIZACIÓN KIRCHGASSE 15, 8907 WETTSWILL 
 






TECNOLOGÍA REHABILITACIÓN CONSTRUCCIÓN INDUSTRIALIZADA 
AÑO REHABILITACIÓN 1997 (14 MESES) 
AÑO CONSTRUCCIÓN S. XIX 
ARQUITECTO KEIM & SILL ARCHITECTS 
TIPO TENENCIA PRIVADO 
FIG. 3.03 / [54]–[56] LOCALIZACIÓN WALDEMARSTRAΒE 13, 14712 RATHERNOW 
 






TECNOLOGÍA REHABILITACIÓN CONSTRUCCIÓN CONVENCIONAL 
AÑO REHABILITACIÓN 1999 
AÑO CONSTRUCCIÓN 70’S 
ARQUITECTO KEREN & LANG ARCHITECTS 
TIPO TENENCIA COOPERATIVA DE PROPIETARIOS 
FIG. 3.04 / [57], [58] LOCALIZACIÓN HAUPTSTRABE 30, 01097 DRESDEN 
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TECNOLOGÍA REHABILITACIÓN CONSTRUCCIÓN CONVENCIONAL 
AÑO REHABILITACIÓN 1999 
AÑO CONSTRUCCIÓN 1942 
ARQUITECTO JÜNGLING UND HAGMANN ARCHITEKTUR 
TIPO TENENCIA PÚBLICA 
FIG. 3.05 / [59], [60] LOCALIZACIÓN TIVOLISTRASSE 7, 7000 CHUR 
 






TECNOLOGÍA REHABILITACIÓN CONSTRUCCIÓN CONVENCIONAL 
AÑO REHABILITACIÓN 2001 
AÑO CONSTRUCCIÓN 60’S 
ARQUITECTO MUCK PETZET ARCHITEKTEN 
TIPO TENENCIA PÚBLICA + PRIVADO 
FIG. 3.06 / [61], [62] LOCALIZACIÓN EINSTEINSTRABE 2ª, 37327 LEINEFELDE 
 






TECNOLOGÍA REHABILITACIÓN CONSTRUCCIÓN CONVENCIONAL 
AÑO REHABILITACIÓN 2002 
AÑO CONSTRUCCIÓN 60’S 
ARQUITECTO STEFAN FORSTER + REINHARDT MAYER 
TIPO TENENCIA PÚBLICA 
FIG. 3.07 / [63] LOCALIZACIÓN BONIFAHUSPL. 7, 37327 LEINEFELDE 
 






TECNOLOGÍA REHABILITACIÓN CONSTRUCCIÓN INDUSTRIALIZADA 
AÑO REHABILITACIÓN 2003 
AÑO CONSTRUCCIÓN 60’S 
ARQUITECTO TSB INGENIEURGESELLSCHAFT 
TIPO TENENCIA PÚBLICA 
FIG. 3.08 / [64]–[66] LOCALIZACIÓN HEERSTRABE 190, 60488 FRANKFURT 
 






TECNOLOGÍA REHABILITACIÓN CONSTRUCCIÓN CONVENCIONAL 
AÑO REHABILITACIÓN 2003 
AÑO CONSTRUCCIÓN 60’S 
ARQUITECTO STEFAN FORSTER + REINHARDT MAYER 
TIPO TENENCIA PÚBLICA 
FIG. 3.09 / [67] LOCALIZACIÓN GOETHASTRABE 29, 37327 LEINEFELDE 
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TECNOLOGÍA REHABILITACIÓN CONSTRUCCIÓN CONVENCIONAL 
AÑO REHABILITACIÓN 2004 
AÑO CONSTRUCCIÓN 60’S 
ARQUITECTO STEFAN FORSTER + NEUFELD + MAYER 
TIPO TENENCIA PÚBLICA 
FIG. 3.10 / [68] LOCALIZACIÓN EINSTEINSTRABE 17, 37327 LEINEFELDE 
 






TECNOLOGÍA REHABILITACIÓN CONSTRUCCIÓN CONVENCIONAL 
AÑO REHABILITACIÓN 2005 
AÑO CONSTRUCCIÓN 60’S 
ARQUITECTO MARGARITA DE LUXÁN + GLORIA GÓMEZ 
TIPO TENENCIA PRIVADO 
FIG. 3.11 / [69]–[71] LOCALIZACIÓN CALLE PATERNA 37, 28021 MADRID 
 






TECNOLOGÍA REHABILITACIÓN CONSTRUCCIÓN INDUSTRIALIZADA 
AÑO REHABILITACIÓN 2005 (12 MESES) 
AÑO CONSTRUCCIÓN 1957 
ARQUITECTO ARCH+MORE 
TIPO TENENCIA PÚBLICA 
FIG. 3.12 / [72]–[75] LOCALIZACIÓN MAKARSTRABE 34, 4020 LINZ 
 






TECNOLOGÍA REHABILITACIÓN CONSTRUCCIÓN CONVENCIONAL 
AÑO REHABILITACIÓN 2006 
AÑO CONSTRUCCIÓN 60’S 
ARQUITECTO STEFAN FORSTER ARCHITEKTEN 
TIPO TENENCIA PÚBLICA 
FIG. 3.13 / [76] LOCALIZACIÓN BÜNCHNERSTRABE 38, 37327 LEINEFELDE 
 






TECNOLOGÍA REHABILITACIÓN CONSTRUCCIÓN CONVENCIONAL 
AÑO REHABILITACIÓN 2007 
AÑO CONSTRUCCIÓN 60’S 
ARQUITECTO STEFAN FORSTER ARCHITEKTEN 
TIPO TENENCIA PÚBLICA 
FIG. 3.14 / [77] LOCALIZACIÓN STORMSTRABE 1, 37327 LEINEFELDE 
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TECNOLOGÍA REHABILITACIÓN CONSTRUCCIÓN CONVENCIONAL 
AÑO REHABILITACIÓN 2009 (80’S REHABILITACIÓN FACHADA) 
AÑO CONSTRUCCIÓN 60’S 
ARQUITECTO BURKHALTER SUMI ARCHITEKTEN 
TIPO TENENCIA PÚBLICA 
FIG. 3.15 / [78]–[83] LOCALIZACIÓN WEBERSTRASSE 91, 8400 WINTERTHUR 
 






TECNOLOGÍA REHABILITACIÓN CONSTRUCCIÓN INDUSTRIALIZADA 
AÑO REHABILITACIÓN 2009 
AÑO CONSTRUCCIÓN 50’S 
ARQUITECTO KÄMPFEN FÜR ARCHITEKTUR 
TIPO TENENCIA PÚBLICA 
FIG. 3.16 / [84], [85] LOCALIZACIÓN SEGANTINISTRASSE 200, 8049 ZURICH 
 






TECNOLOGÍA REHABILITACIÓN CONSTRUCCIÓN CONVENCIONAL 
AÑO REHABILITACIÓN 2010  
AÑO CONSTRUCCIÓN 1955  
ARQUITECTO NIU ARQUITECTES 
TIPO TENENCIA PÚBLICA + PRIVADO  
FIG. 3.17 / [86], [87] LOCALIZACIÓN CARRER DE FELIP II 2ª, 07010 PALMA 
 






TECNOLOGÍA REHABILITACIÓN CONSTRUCCIÓN INDUSTRIALIZADA 
AÑO REHABILITACIÓN 2010 
AÑO CONSTRUCCIÓN 1938 
ARQUITECTO KÄMPFEN FÜR ARCHITEKTUR 
TIPO TENENCIA PÚBLICA 
FIG. 3.18 / [88]–[90] LOCALIZACIÓN BIRMENSDORFERSTRASSE 114, 8003 ZURICH 
 






TECNOLOGÍA REHABILITACIÓN CONSTRUCCIÓN INDUSTRIALIZADA 
AÑO REHABILITACIÓN 2010 
AÑO CONSTRUCCIÓN 1975 
ARQUITECTO KIMMO LYLYKANGAS ARCHITECTS 
TIPO TENENCIA PÚBLICA 
FIG. 3.19 / [91]–[96] LOCALIZACIÓN SATURNUKSENKATU 2, 11130 RIIHIMÄKI 
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TECNOLOGÍA REHABILITACIÓN CONSTRUCCIÓN CONVENCIONAL 
AÑO REHABILITACIÓN 2010 
AÑO CONSTRUCCIÓN 60’S 
ARQUITECTO STEFAN FORSTER ARCHITEKTEN 
TIPO TENENCIA PÚBLICA 
FIG. 3.20 / [97] LOCALIZACIÓN OLEANDEWEG 31, 06122 HALLE 
 






TECNOLOGÍA REHABILITACIÓN CONSTRUCCIÓN CONVENCIONAL 
AÑO REHABILITACIÓN 2010 
AÑO CONSTRUCCIÓN 1957 
ARQUITECTO MAR ARQUITECTOS 
TIPO TENENCIA PRIVADA 
FIG. 3.21 / [98]–[100] LOCALIZACIÓN CALLE AMISTAD 1-3-5, 50002 ZARAGOZA 
 






TECNOLOGÍA REHABILITACIÓN CONSTRUCCIÓN INDUSTRIALIZADA 
AÑO REHABILITACIÓN 2011 
AÑO CONSTRUCCIÓN 1968 
ARQUITECTO ROMBACH ARCHITEKTUR 
TIPO TENENCIA PÚBLICA 
FIG. 3.22 / [101], [102] LOCALIZACIÓN BUGGINGERSTRABE 50, 79114 BREISGRAU 
 






TECNOLOGÍA REHABILITACIÓN CONSTRUCCIÓN INDUSTRIALIZADA 
AÑO REHABILITACIÓN 2011 
AÑO CONSTRUCCIÓN 1963 
ARQUITECTO STRUNZ ARCHITEKTEN 
TIPO TENENCIA PÚBLICA 
FIG. 3.23 / [103]–[106] LOCALIZACIÓN PERTISUASTRASSE 7, 81667 MUNICH 
 






TECNOLOGÍA REHABILITACIÓN CONSTRUCCIÓN CONVENCIONAL 
AÑO REHABILITACIÓN 2011 
AÑO CONSTRUCCIÓN 60’S 
ARQUITECTO ATELIER D’ARCHITECTURE KING KONG 
TIPO TENENCIA PÚBLICA 
FIG. 3.24 / [107]–[109] LOCALIZACIÓN 280 RUE DES SAULE, 33130 BÈGLES 
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TECNOLOGÍA REHABILITACIÓN CONSTRUCCIÓN INDUSTRIALIZADA 
AÑO REHABILITACIÓN 2011 (1980 REHABILITACIÓN FACHADA) 
AÑO CONSTRUCCIÓN 1962 
ARQUITECTO LACATON & VASSAL + DUROT 
TIPO TENENCIA PÚBLICA 
FIG. 3.25 / [110]-[124] LOCALIZACIÓN 7-9 BOULEVARD D. DU BOIS LE PRÊTRE, 75017 PARIS 
 






TECNOLOGÍA REHABILITACIÓN CONSTRUCCIÓN INDUSTRIALIZADA 
AÑO REHABILITACIÓN 2012 
AÑO CONSTRUCCIÓN 60’S 
ARQUITECTO LUSTENBERGER & CONDRAU ARCHITEKTEN 
TIPO TENENCIA COOPERATIVA DE VIVIENDAS 
FIG. 3.26 / [125], [126] LOCALIZACIÓN SCHMIEDHOF 2, 6030 EBIKON 
 






TECNOLOGÍA REHABILITACIÓN CONSTRUCCIÓN INDUSTRIALIZADA 
AÑO REHABILITACIÓN 2012 
AÑO CONSTRUCCIÓN 1966 
ARQUITECTO LATTKE ARCHITEKTEN 
TIPO TENENCIA PÚBLICA 
FIG. 3.27 / [127]–[130] LOCALIZACIÓN GRÜNTENSTRABE 34, 86163 AUGSBURG 
 






TECNOLOGÍA REHABILITACIÓN CONSTRUCCIÓN INDUSTRIALIZADA 
AÑO REHABILITACIÓN 2012 (17 MESES) 
AÑO CONSTRUCCIÓN 1954 
ARQUITECTO HERMANN KAUFMANN ARCHITEKTEN 
TIPO TENENCIA PÚBLICA 
FIG. 3.28 / [131]–[136] LOCALIZACIÓN BADGASTEINER STR 6, 81373 MUNICH 
 






TECNOLOGÍA REHABILITACIÓN CONSTRUCCIÓN CONVENCIONAL 
AÑO REHABILITACIÓN 2012 (10 MESES) 
AÑO CONSTRUCCIÓN 1960 
ARQUITECTO HERMANN KAUFMANN ARCHITEKTEN 
TIPO TENENCIA PÚBLICA 
FIG. 3.29 / [137] LOCALIZACIÓN BEIM KREUZ 29, 6700 BLUDENZ 
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TECNOLOGÍA REHABILITACIÓN CONSTRUCCIÓN CONVENCIONAL 
AÑO REHABILITACIÓN 2013 
AÑO CONSTRUCCIÓN 1961 
ARQUITECTO URBAN SPLASH 
TIPO TENENCIA PÚBLICA + PRIVADA 
FIG. 3.30 / [138]–[152] LOCALIZACIÓN SOUTH ST, SHEFFIELD S2 5PN, REINO UNIDO 
 






TECNOLOGÍA REHABILITACIÓN CONSTRUCCIÓN CONVENCIONAL 
AÑO REHABILITACIÓN 2013 
AÑO CONSTRUCCIÓN 1957 
ARQUITECTO GUNTER PFIFER ARCHITEKTEN 
TIPO TENENCIA PÚBLICA 
FIG. 3.31 / [153]–[157] LOCALIZACIÓN LILIENTHALSTRABE 232, MANNHEIM 
 






TECNOLOGÍA REHABILITACIÓN CONSTRUCCIÓN CONVENCIONAL 
AÑO REHABILITACIÓN 2013 
AÑO CONSTRUCCIÓN 70’S 
ARQUITECTO ATELIER DU PONT 
TIPO TENENCIA PÚBLICA 
FIG. 3.32 / [158], [159] LOCALIZACIÓN 7 SQUARE VITRUVE, 75020 PARIS 
 






TECNOLOGÍA REHABILITACIÓN CONSTRUCCIÓN INDUSTRIALIZADA 
AÑO REHABILITACIÓN 2013 
AÑO CONSTRUCCIÓN 1984 
ARQUITECTO M3 ARCHITECTS 
TIPO TENENCIA PÚBLICA 
FIG. 3.33 / [160]–[163] LOCALIZACIÓN VIRKAKATU 8, 90570 OULU 
 






TECNOLOGÍA REHABILITACIÓN CONSTRUCCIÓN INDUSTRIALIZADA 
AÑO REHABILITACIÓN 2014 
AÑO CONSTRUCCIÓN 1960 
ARQUITECTO NUSSMÜLLER ARCHITEKTEN 
TIPO TENENCIA PÚBLICA 
FIG. 3.34 / [164]–[168] LOCALIZACIÓN JOHANN BÖHMSTRABE 34-36, 8605 KAFENBERG 
  
Rehabilitación hoy. Estudio de casos en Europa 
  - 119 - 
 






TECNOLOGÍA REHABILITACIÓN CONSTRUCCIÓN CONVENCIONAL 
AÑO REHABILITACIÓN 2014 (1980 REHABILITACIÓN INSTALACIÓN ELÉCTRICA) 
AÑO CONSTRUCCIÓN 1951 
ARQUITECTO ELIET&LEHMANN + P.LUTIER + A003 ARCHITECTS 
TIPO TENENCIA PÚBLICA + PRIVADO 
FIG. 3.35 / [169]–[175] LOCALIZACIÓN VILLAGE DE LA FAISANDERIE, 77300 FONTAINEBLEAU 
 






TECNOLOGÍA REHABILITACIÓN CONSTRUCCIÓN CONVENCIONAL 
AÑO REHABILITACIÓN 2014 (1985 REHABILITACIÓN FACHADA) 
AÑO CONSTRUCCIÓN 70’S 
ARQUITECTO LACATON & VASSAL + DUROT 
TIPO TENENCIA PÚBLICA 
 FIG. 3.36 / [191]–[196] LOCALIZACIÓN 10 RUE DES SAPINS, 44600 SAINT NAZAIRE 
 






TECNOLOGÍA REHABILITACIÓN CONSTRUCCIÓN INDUSTRIALIZADA 
AÑO REHABILITACIÓN 2014 (PREVIA SUSTITUCIÓN CARPINTERÍA) 
AÑO CONSTRUCCIÓN 1974 
ARQUITECTO SUSTAINABLE BY DESIGN 
TIPO TENENCIA PÚBLICA 
FIG. 3.37 / [182]–[185] LOCALIZACIÓN 3 WOLVERCOTE RD, LONDON SE2 9TF 
 






TECNOLOGÍA REHABILITACIÓN CONSTRUCCIÓN CONVENCIONAL 
AÑO REHABILITACIÓN 2014 (1980 SUSTITUCIÓN CARPINTERÍAS) 
AÑO CONSTRUCCIÓN 40’S 
ARQUITECTO GROUPE AARC + M. RUETSCHI ARCHITECTS 
TIPO TENENCIA PÚBLICA 
FIG. 3.38 / [186], [187] LOCALIZACIÓN RUE DE LA BORDE 46, 1018 LAUSSANNE 
 






TECNOLOGÍA REHABILITACIÓN CONSTRUCCIÓN INDUSTRIALIZADA 
AÑO REHABILITACIÓN 2014 
AÑO CONSTRUCCIÓN 1900 
ARQUITECTO MIBA ARCHITECTS 
TIPO TENENCIA PRIVADO 
FIG. 3.39 / [188]–[199] LOCALIZACIÓN C/ ENRIC GRANADOS 69, 08008 BARCELONA 
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TECNOLOGÍA REHABILITACIÓN CONSTRUCCIÓN INDUSTRIALIZADA 
AÑO REHABILITACIÓN 2015 
AÑO CONSTRUCCIÓN 60’S 
ARQUITECTO LACATON & VASSAL + DUROT 
TIPO TENENCIA PÚBLICA 
FIG. 3.40 / [200]–[202] LOCALIZACIÓN 12 RUE DES FRÈRES PORTMANN, 33300 BURDEOS 
 






TECNOLOGÍA REHABILITACIÓN CONSTRUCCIÓN CONVENCIONAL 
AÑO REHABILITACIÓN 2015 
AÑO CONSTRUCCIÓN 60’S 
ARQUITECTO LUZ Y ESPACIO ARQUITECTURA + IMV ARQUITECTURA 
TIPO TENENCIA PRIVADO 
FIG. 3.41 / [203]–[206] LOCALIZACIÓN CUADRILLA DE LAGUARDIA 2-4-6, 01013 VITORIA 
 






TECNOLOGÍA REHABILITACIÓN CONSTRUCCIÓN INDUSTRIALIZADA 
AÑO REHABILITACIÓN 2016 (1989 AISLAMIENTO FACHADA) 
AÑO CONSTRUCCIÓN 1963 
ARQUITECTO ADAM KHAN ARCHITECTS 
TIPO TENENCIA PÚBLICA 
FIG. 3.42 / [207]–[209] LOCALIZACIÓN BALTORPVEJ 39, 2750 BALLERUP 
 






TECNOLOGÍA REHABILITACIÓN CONSTRUCCIÓN INDUSTRIALIZADA 
AÑO REHABILITACIÓN 2016 
AÑO CONSTRUCCIÓN 1966 
ARQUITECTO NL ARCHITECTS + XVW ARCHITECTUR 
TIPO TENENCIA PRIVADO 
FIG. 3.43 / [210]–[219] LOCALIZACIÓN KLEIBURG, 1104 AMSTERDAM 
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3.1.3. Resumen de la muestra obtenida  
Como ya se ha comentado anteriormente, se ha procurado tener una muestra lo más heterogénea 
posible de casos que cumplieran con los seis requisitos expuestos, tanto del edificio existente como 
del proyecto de rehabilitación de las viviendas plurifamiliares. Las tablas que vienen a continuación 
resumen las características de la muestra que se ha conseguido obtener, tras una exhaustiva búsqueda 
de proyectos de rehabilitación actuales, en relación a estos 6 requisitos.  
En primer lugar, se tienen en cuenta los requisitos referidos al edificio existente: en cuanto al periodo 
de construcción del edificio, en la Tabla 3.03 se observa que el 86% de los casos fueron construidos 
en la época estudiada de la posguerra, entre los años 50 y 70, siendo más de la mitad de los casos 
construidos durante los años 60, momento en el que se produce el auténtico boom en la construcción 
de las viviendas. La tipología de edificación predominante en la muestra, Tabla 3.04, es la tipología 
bloque lineal ya que es la tipología que más se utilizó durante todo el periodo de estudio y de PB+4 
altura, como muestra la Tabla 3.05, ya que era la altura máxima permitida de construcción sin 
ascensor, a continuación  y con un 22% de la muestra total la altura de PB+5 o superior con la 
incorporación del ascensor en la edificación. Esta tipología corresponde a la década a la que 
pertenecen la mayoría de los casos, los años 60, cuando aún no se había introducido la tipología torre. 
Los casos de tipo entre medianeras han sido incluidos debido al interés que muestran por la tecnología 
empleada en el desarrollo de la investigación. Por último, en cuanto a la situación o procedencia de 
los casos la gran mayoría, el 62%, están situados en Europa Central (Alemania, Austria, Suiza y 
Holanda) siendo más de la mitad de estos casos alemanes, frente al 26% de los casos situados en la 
Europa Meridional (España y Francia) y el 12% de los casos situados en la Europa Septentrional 
(Finlandia, Reino Unido y Dinamarca), como muestra la Tabla 3.06. 
 
Tabla 3.03 – Clasificación según la década de construcción de la edificación existente 
   PERIODO Nº CASOS PORCENTAJE 
 <40’S 03 07% 
 40’S 02 05% 
 50’S 06 14% 
 60’S 23 55% 
 70’S 07 17% 
 80’S 01 02% 
Fuente: Elaboración propia 
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Tabla 3.04 – Tipología edificatoria de la edificación existente 
   TIPOLOGIA Nº CASOS % 
 BLOQUE 34 81% 
 TORRE 05 12% 
 MEDIANERA 03 07% 
Fuente: Elaboración propia 
 
Tabla 3.05 – Altura de la tipología existente, número de plantas 
  ALTURA Nº CASOS % 
 PB+1 01 02% 
 PB+2 05 12% 
 PB+3 06 14% 
 PB+4 14 33% 
 PB+5 07 17% 
 >PB+5 09 22% 
Fuente: Elaboración propia 
 
Tabla 3.06 – Distribución del número de casos por país 
  PERIODO Nº CASOS % 
 ALEMANIA 15 36% 
 AUSTRIA 03 07% 
 DINAMARCA 01 02% 
 ESPAÑA 05 12% 
 FINLANDIA 02 05% 
 FRANCIA 06 14% 
 HOLANDA 01 02% 
 REINO UNIDO 02 05% 
 SUIZA 07 17% 
Fuente: Elaboración propia 
 
En segundo lugar, nos referiremos a los requisitos perseguidos en la rehabilitación que se lleva a 
cabo. La contemporaneidad de la muestra queda patente en la Tabla 3.07 donde se aprecia que casi 
en el 75% de los casos la intervención de rehabilitación se ha realizado en los últimos diez años, 
donde más de la mitad han sido realizados en los últimos cinco. Por lo que se refiere al sistema 
constructivo, en la Tabla 3.08 se observa que el número de casos que utilizan el sistema 
industrializado frente al convencional está casi equiparado; esto es debido a que se han buscado 
intencionadamente casos que hubieran utilizado la industrialización en el proceso constructivo, sin 
embargo en la gran mayoría de los casos no se realiza la intervención completa con este sistema sino 
que se acompaña de una construcción convencional.  
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Tabla 3.07 – Clasificación según el lustro de  realización de la intervención de rehabilitación 
   PERIODO Nº CASOS % 
 <2000 04 09% 
 2000-2005 07 17% 
 2006-2010 09 21% 
 2011-2015 20 48% 
 >2015 02 05% 
Fuente: Elaboración propia 
 
Tabla 3.08 – Tipo de sistema constructivo utilizado en la intervención 
Fuente: Elaboración propia 
 
Por último, y aunque no era un requisito exigido a la muestra, parece interesante conocer el tipo de 
tenencia que tienen los casos de la muestra. La gran mayoría, casi un 70% de los casos, son de 
tenencia pública ya que este tipo de tenencia facilita la realización de las intervenciones de 
rehabilitación y es el tipo de tenencia mayoritario de este tipo de edificios en los países europeos a 
diferencia de lo que sucede en España. De los siete casos de tenencia privada de la muestra, Tabla 
3.09, cuatro de ellos son los casos realizados en España; lo que significa que de los cinco casos de la 
muestra ubicados en España cuatro son de tenencia privada y el quinto es de tenencia pública y 
privada. Este tipo de tenencia dificulta mucho la realización de las obras de rehabilitación debido a 
la propiedad horizontal y al trabajo que hay que realizar con todos los inquilinos del edificio.  
 
Tabla 3.09 – Tipo de tenencia del edificio existente 
   TENENCIA Nº CASOS % 
 PÚBLICO 30 71% 
 PRIVADO 06 14% 
 PÚBLICO + PRIVADO 04 10% 
 COOPERATIVA 02 05% 
Fuente: Elaboración propia 
 
  
  SIST. CONSTRUCTIVO Nº CASOS % 
 SIST. CONVENCIONAL 24 57% 
 SIST. INDUSTRIALIZADO 18 43% 
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3.2. INTERVENCIONES IDENTIFICADAS EN LA MUESTRA 
Una vez presentados los casos de rehabilitación seleccionados para conformar la muestra, se analizan 
las intervenciones que se realizan como parte de la rehabilitación, con el objetivo de identificar las 
distintas estrategias que se llevan a cabo y estudiar cómo se desarrollan. 
3.2.1. Catalogación de las intervenciones 
Las intervenciones identificadas serán el objeto de estudio para una vez identificadas, estructurarlas, 
definirlas y establecer los objetivos principales de cada una de ellas. 
Las intervenciones identificadas en los casos de estudio tienen diversos objetivos y afectan a 
diferentes ámbitos de la edificación, por ello se estructuran en 4 secciones: envolvente, volumen 
edificado, viviendas y espacio comunitario. En primer lugar, la sección envolvente engloba 
intervenciones que afectan a la piel del edificio; en segundo lugar, el volumen edificado incluye 
intervenciones que provocan una variación en el volumen edificado del edificio; en tercer lugar, la 
sección viviendas contiene las intervenciones que actúan o afectan a las viviendas; y por último, el 
espacio comunitario que incluye las intervenciones que atañen a los espacios de circulación del 
edificio y el equipamiento.  
Estas cuatro secciones no son independientes entre sí, sino que están interrelacionadas, ya que las 
intervenciones incluidas en una sección pueden afectar a elementos comprendidos en otra sección. 
Así, por ejemplo, la variación del volumen del edificio provocará una obligada modificación en la 
envolvente de este y posiblemente en la configuración o el número de viviendas; la sección espacio 
comunitario será la más independiente, sin embargo también estará relacionado con las 
intervenciones en las viviendas como veremos más adelante. Estas relaciones que se establecen entre 
las intervenciones de las diferentes secciones se mostrarán más adelante en un esquema (Fig. 3.45).  
La tecnología tiene un papel fundamental ya que ha sido uno de los requisitos en la selección de los 
casos. No obstante, la tecnología empleada no es una estrategia en sí, sino una manera de realizar o 
hacer realidad las intervenciones, una manera de proceder; por ello no está incluida como sección. 
La tecnología tendrá que ser estudiada dentro de cada intervención una vez identificadas las 
estrategias. 
Tras el estudio de las intervenciones realizadas en los 42 casos de la muestra, estas se estructuran en 
un gráfico, representadas en un esquema tipo árbol que las jerarquiza y clasifica. En el gráfico (Fig. 
3.44) están jerarquizadas y diferenciadas las cuatro secciones que se han comentado (espacio 
comunitario, envolvente, volumen edificado y viviendas), las diferentes estrategias que abarca cada 
sección, denominadas intervenciones de primer nivel, y el objetivo que tiene cada estrategia en la 
edificación, diferenciando entre objetivo funcional, objetivo energético y/o ambos. El objetivo 
funcional mejorará el uso del edificio mientras que el objetivo energético mejorará el 
comportamiento energético de este.  
De este modo las secciones espacio comunitario y viviendas abarcan intervenciones con un único 
objetivo  funcional en la edificación. Las intervenciones comprendidas en el espacio comunitario 
buscan mejorar el uso del espacio común del edificio y modificar el uso de los espacios comunes, 
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mientras que las intervenciones incluidas en la sección vivienda tienen como objetivo la mejora de 
la tipología de las viviendas y la modificación del número de estas en el edificio para que las nuevas 
viviendas respondan mejor a las necesidades de la sociedad actual. La sección envolvente tiene un 
objetivo energético claro, ya que el fin primordial es la mejora del aislamiento, principalmente 
térmico pero también acústico, de la envolvente de la edificación. Por último, la sección volumen 
edificado tiene ambos objetivos, energético y funcional, ya que persigue mejorar el rendimiento 
energético del edificio y adecuarlo funcionalmente. 
Retomando la jerarquía establecida en la realización del esquema, cada sección está jerarquizada 
siguiendo un orden y unas relaciones que van de lo general a lo específico; en primer lugar las 
intervenciones de primer nivel, en segundo lugar las estrategias generales de segundo nivel y por 
último las estrategias específicas de tercer nivel. Las intervenciones reciben una nomenclatura (en 
color rojo en el gráfico) que las identifica para ampliar la descripción de estas, exceptuando algún 
caso en el que la intervención abarca demasiado o es excesivamente genérica y pasa a definirse las 
estrategias generales que atañen a la intervención, como es el caso de las intervenciones en la fachada 
(D) o el incremento de volumen (E). Todo esto se ve de manera más clara al observar el gráfico (Fig. 
3.44). 
Por último, como ya se ha explicado anteriormente, la tecnología no es una intervención en sí sino 
una manera de proceder en cada intervención. Por este motivo se contempla de modo diferente en el 
gráfico (Fig. 3.44), no como una intervención sino destacando aquellas intervenciones en las cuales 
el uso de la tecnología requiere de una atención específica. El análisis de los sistemas constructivos 
empleados, convencional o industrializado, adquiere importancia en las intervenciones de la 
envolvente, el incremento de volumen y la renovación de la vivienda, representado en el gráfico 
remarcando estas intervenciones con una línea de puntos y ‘*tecnología’. En consecuencia la 
tecnología deberá ser investigada minuciosamente en las intervenciones mencionadas anteriormente.  
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Fig. 3.44 – Intervenciones identificadas en los casos de estudio 
  
Rehabilitación hoy. Estudio de casos en Europa 
  - 127 - 
Las intervenciones 
El gráfico resume y estructura las intervenciones identificadas en el estudio de los casos. A 
continuación se desarrollan de manera más extensa las intervenciones enumeradas en el gráfico y se 
muestra el icono o iconos que representan dichas estrategias. Iconos que serán utilizados más 
adelante en las fichas resumen que presentan las estrategias que se realizan en cada caso de estudio 
de la muestra.  
Sección: ESPACIO COMUNITARIO 
Intervención: Accesibilidad [A] 
La accesibilidad es un requisito fundamental e indispensable actualmente en la rehabilitación de las 
viviendas, al igual que la rehabilitación de la envolvente, cuyo objetivo es eliminar las barreras 
arquitectónicas en el edificio: acceso al edificio, el vestíbulo y el acceso a las viviendas. Esta 
estrategia adquiere gran importancia debido a que muchos de los edificios construidos durante el 
periodo de estudio, aun hoy en día no disponen de ascensor para acceder a las viviendas o disponen 
de ellos pero no acaban de solucionar totalmente el acceso a todas las viviendas, existiendo una 
diferencia de cota. Asimismo, hay que solucionar la accesibilidad al edificio debido al desnivel 
existente para acceder al vestíbulo. Por lo tanto, hay que adecuar el vestíbulo y la circulación vertical 
a la normativa vigente de accesibilidad, en España regulado por la norma “CTE DB-SUA: seguridad 
de utilización y accesibilidad”, más concretamente el “SUA 9: accesibilidad”, que establece que “con 
el fin de facilitar el acceso y utilización no discriminatoria, independiente y segura de los edificios 
a las personas con discapacidad se cumplirán las condiciones funcionales y de dotación de 
elementos accesibles”.  
Hay que recalcar que en nuestro país muchos de los inquilinos que residen actualmente en este tipo 
de viviendas son los propietarios que compraron las viviendas en el momento de su construcción y 
que hoy son personas mayores para los que la accesibilidad resulta indispensable.  
Estrategia: El vestíbulo  
El vestíbulo es un espacio de transición entre el exterior e interior del edificio. Este 
espacio debe ser un espacio protegido, de fácil orientación y accesible a pie plano 
desde el exterior del edificio. Esta accesibilidad se puede alcanzar modificando la 
cota del vestíbulo a cota 0.00 respecto la calle,  a través de la incorporación de una 
rampa que salve el desnivel existente y permita el acceso al edificio sin peldaños. 
Además de este requisito fundamental como es la accesibilidad, se puede rehabilitar 
el espacio dotándolo de mayor transparencia para aportar luz, actualizar funciones 
como los buzones, timbres, espacio para bicicletas… y ampliar su superficie. 
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Estrategia: La circulación vertical 
La circulación vertical del edificio se compone de las escaleras de acceso y el 
ascensor, siendo el ascensor el gran ausente en numerosas edificaciones de la 
muestra. Por lo tanto será imprescindible bien la incorporación de este si el edificio 
no lo tuviera o si el ascensor existente no diera acceso a pie plano a todas las plantas 
del edificio o bien la renovación del ascensor existente para actualizarlo a las 
normativas vigentes. Además, la incorporación del ascensor conlleva en muchos 
casos la renovación de las escaleras o incluso el cambio de situación de estas. El 
cambio de situación de la circulación sucede cuando las escaleras tienen una 
situación interior en el edificio y las viviendas tienen dimensiones reducidas, en este 
caso la circulación vertical se traslada al exterior del volumen edificado cediendo el 
espacio ocupado por la escalera interior a las viviendas existentes. Objetivo: 
funcional.  
En la investigación realizada, solo se tiene en cuenta como intervención en la 
circulación vertical si se instala el ascensor cuando no existía ninguno o si se cambia 
su situación en la edificación, del interior del volumen edificado al exterior. Por lo 
tanto si el ascensor es modificado, para adecuarlo a la normativa, no se considerará 
que se ha realizado esta intervención en el caso de estudio. Lo mismo sucede con las 
escaleras, sólo se considerará la intervención en estas bien cuando pasen de estar 
situadas en el interior del volumen edificado al exterior, para ceder su superficie a 
las viviendas existentes o bien cuando, debido a la incorporación del ascensor y 
modificación del rellano, pasan de tener dos tramos a uno o viceversa.   
Intervención: Equipamiento [B] 
La integración de diversas actividades en el edificio residencial, de modo que existan otros usos en 
este distintos al uso residencial, atenderá al entorno urbano en el que se ubica, favoreciendo la 
formación de redes comunitarias. Este tipo de edificios de vivienda plurifamiliares se caracteriza por 
ser condensadores de una única función: la vivienda. Se diferencian dos tipos de equipamientos que 
se pueden integrar en el edificio: el espacio común para los vecinos y la actividad exterior. Los 
objetivos de la integración de estos espacios es diferente, al igual que su situación en el edificio; la 
integración de la actividad exterior generalmente se situará en las plantas bajas del edificio, de fácil 
acceso para las personas, mientras que el espacio común para los vecinos puede estar situado en la 
planta baja, plantas intermedias o incluso en la cubierta.  
Para la investigación se considera como intervención la incorporación de equipamiento cuando se 
pasa de un edificio mono-funcional residencial a uno con diversidad funcional, es decir, si el edificio 
original no disponía de equipamientos y a través de la rehabilitación se dota al edificio de este tipo 
de espacios. Si el edificio original ya disponía de esta plurifuncionalidad, no se considerará en 
ninguno de las dos estrategias posibles, integración de espacio común para los vecinos y/o actividad 
exterior. 
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Estrategia: Espacio común vecinos  
Esta estrategia consiste en proporcionar espacios de realización de actividades 
vecinales para la comunidad, fomentando la vida comunitaria y compartiendo 
actividades.  
Este tipo de espacios son más necesarios cuanto más pequeñas son las viviendas ya 
tienen la necesidad de un espacio adicional. Aunque estos espacios pueden 
disponerse en cualquier lugar del edificio, se fomenta su disposición en las cubiertas, 
para recuperarlas y darles un uso del que generalmente carecen, siendo espacios 
infrautilizados. La cubierta es un elemento que tiene gran potencial y permite la 
dotación de usos y cualidades de los que puede beneficiarse toda la comunidad de 
vecinos, convirtiéndola en un lugar de esparcimiento; sin embargo, suele ser un 
espacio infrautilizado ya que pocas veces se hace uso de esta, integrando actividades 
o equipamiento vecinal. Para poder hacer esta reconversión de la cubierta será 
imprescindible que el ascensor dé acceso a esta planta. Objetivo: funcional. 
Estrategia: Actividad exterior  
Edificio que contenga actividades mixtas y no solo de uso residencial para evitar 
edificios mono-funcionales, que impiden crear un ambiente vivo en el entorno en el 
que se ubica. Como ya se ha comentado anteriormente, por norma general estos 
espacios tienden a ubicarse en planta baja o entresuelo para generar actividad en el 
espacio urbano y sean de fácil acceso a la población.  
La mayoría de los edificios construidos en el periodo de estudio contienen viviendas 
en planta baja, por lo que la incorporación de este tipo de equipamiento en la 
edificación supondría la eliminación de estas viviendas. Esto provoca la disminución 
del número de viviendas o la necesidad de tener que añadir las viviendas que son 
eliminadas por medio de alguna estrategia. También se puede integrar esta nueva 
función a través de la construcción de nuevos espacios. Objetivo: funcional. 
Sección: ENVOLVENTE 
La utilización de la tecnología es un aspecto fundamental en la intervención de la envolvente. La 
utilización de elementos industrializados permite mayor rapidez en el montaje y una rápida 
realización de la obra, con la mínima molestia a los ocupantes de la vivienda. Además, reduce la 
cantidad de trabajo en el lugar, facilitando el proceso de montaje y permitiendo un mayor control de 
la calidad. En la envolvente son de gran utilidad los sistemas industrializados ligeros que no aporten 
peso a la estructura existente. Será fundamental conocer la situación en la que se encuentra la 
estructura existente para asegurar una conexión correcta, que asegure una buena  fijación de los 
sistemas industrializados que se utilicen, ya que tendrán que ajustarse a la capacidad portante de esta. 
Generalmente, en los casos de la muestra, los sistemas industrializados de fachada son sistemas en 
base a paneles prefabricados, donde las tolerancias adquieren un papel fundamental.  
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Intervención: Cubierta [C] 
La cubierta es una parte fundamental de la envolvente del edificio, entre otras razones debido a que 
es por donde se producen grandes pérdidas térmicas; sin embargo, en la mayoría de los casos de la 
muestra no se especifica si se realiza una intervención en la cubierta o no, dando prioridad a la 
fachada. Mientras que la rehabilitación de la fachada queda siempre especificada no sucede lo mismo 
con la rehabilitación de la cubierta, al ser un espacio que no tiene tanto impacto en la percepción de 
los inquilinos del edificio. La cubierta queda relegada a un segundo plano.  
Se identifican dos posibles estrategias en la cubierta, la rehabilitación y la construcción de una nueva 
cubierta. Mientras que la rehabilitación tiene un claro objetivo energético ya que supone la mejora 
del comportamiento térmico de esta, la construcción de una nueva cubierta tiene un objetivo 
funcional, ya que se considera como estrategia cuando hay un incremento o disminución en la altura 
del edificio, aunque también permita modificar la compacidad del edificio y por tanto su 
comportamiento térmico.  
Estrategia: Rehabilitación Cubierta 
El objetivo de la rehabilitación de la cubierta es principalmente la mejora de su 
comportamiento térmico, pero al mismo tiempo mejorar deficiencias técnicas como 
el deterioro de la impermeabilización. Esta estrategia se puede llevar a cabo a través 
de la reparación de los elementos existentes, la superposición de aislamiento sobre 
la cubierta existente o la creación de una nueva cubierta superpuesta a la existente. 
En la muestra las estrategias predominantes son la superposición de aislamiento para 
mejorar el comportamiento térmico de la cubierta existente al igual que se hace con 
la fachada; y la superposición de una nueva cubierta sin eliminar la existente. La 
superposición de cubierta funciona conjuntamente con la cubierta existente, aunque 
será esta la que funcione conjuntamente con la fachada como envolvente final. 
Generalmente esta solución se realiza para pasar de una cubierta plana a una cubierta 
inclinada, donde no se da ningún uso al espacio que queda entre las dos cubiertas, 
generándose un espacio residual. Objetivo energético.  
Estrategia: Nueva Cubierta  
La construcción de una nueva cubierta es debido a la modificación del volumen del 
edificio existente, concretamente la altura; este hecho obliga a construir una nueva 
cubierta en su nueva posición final. La modificación de la altura del edificio se puede 
realizar con el fin de incrementar las plantas del edificio o al contrario para disminuir 
la altura de este, reduciendo o aumentando así la densidad edificatoria, así como el 
número de viviendas. Mientras que en la disminución de la altura se precisa la 
demolición, en el aumento de altura no sucede lo mismo. En este último caso, en la 
muestra se dan dos posibles soluciones: la demolición de la cubierta existente para 
construir un nuevo forjado interior de vivienda o la conversión de la cubierta 
existente en un forjado interior. En ambos casos se realiza la construcción de la nueva 
cubierta en su posición final. En la investigación, cuando sucede la conversión de la 
Rehabilitación hoy. Estudio de casos en Europa 
  - 131 - 
cubierta en forjado interior o espacio exterior de las nuevas viviendas se opta por 
considerar que se llevan a cabo las dos estrategias conjuntamente, la rehabilitación 
de la cubierta y realización de nueva cubierta; esto sucede en cinco casos de la 
muestra. Objetivo: funcional. 
Solo se considera la intervención cuando se actúa sobre la cubierta existente, es decir, 
no se considera la estrategia de ‘nueva cubierta’ cuando su construcción es derivada 
del aumento de superficie en planta.  
Intervención: Fachada [D] 
La fachada es un elemento a intervenir. Todos los casos de la muestra intervienen en la fachada ya 
que la rehabilitación energética de esta es el argumento o ‘excusa’ para realizar la rehabilitación del 
inmueble. Al contrario de lo que sucede en la cubierta, en todos los casos se especifica qué se realiza 
en la fachada, bien sea una intervención puntual o integral; esto es debido a la visibilidad y/o el 
impacto que tiene la intervención de esta sobre la imagen del edificio.  
Al igual que en la cubierta se puede dar tanto la rehabilitación de la fachada como la construcción de 
una nueva; sin embargo, hay mayor número de variables dentro de cada opción, y por ello se 
especifica la rehabilitación de la fachada (D1) y la fachada nueva (D2) como intervenciones y no 
como estrategias.  
Estrategia: Rehabilitación fachada [D1] 
La rehabilitación de la fachada es, al igual que la accesibilidad, un requisito fundamental cuyo 
objetivo es mejorar el comportamiento de la fachada, principalmente el comportamiento energético, 
que busca conseguir el confort térmico en las viviendas y reducir el consumo energético de las 
mismas, así como también mejorar el comportamiento acústico y el confort visual de las viviendas. 
La gran mayoría de las viviendas de la muestra objeto de estudio presentan un aislamiento térmico 
deficiente o nulo, siendo el confort muy deficiente para los habitantes y el consumo energético muy 
elevado para poder llegar a tener la vivienda en unos baremos óptimos de confort. Además, muchos 
de estos conjuntos se ven rodeados por vías rodadas de gran tráfico, por lo que será primordial el 
aislamiento acústico. Esto se repite en la gran mayoría de las edificaciones construidas durante el 
periodo de estudio.  
Se deberá como mínimo adecuar la envolvente, fachada, a la normativa vigente. En el caso del 
comportamiento térmico, la normativa a aplicar es “CTE DB-HE1: limitación de demanda 
energética46F46F 52”, estableciendo que para mejorar la eficiencia térmica de la envolvente habrá que 
mejorar la transmitancia térmica de esta, tanto de las zonas opacas como de los huecos, incorporando 
mayor aislamiento a la solución constructiva y mejorando las carpinterías y vidrios existentes, ya que 
                                                     
 
 
52 Código Técnico de la Edificación, Documento Básico de Ahorro de Energía.  
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“la característica de los elementos de la envolvente térmica deben ser tales que eviten las 
descompensaciones en la calidad térmica de los diferentes espacios habitables”. En cuanto al 
comportamiento acústico, el “CTE DB-HR – Protección frente al ruido” establece que “hay que 
limitar, dentro de los edificios y en condiciones normales de utilización, el riesgo de molestias o 
enfermedades que el ruido pueda producir a los usuarios como consecuencia de las características 
de su proyecto, construcción, uso y mantenimiento. Los elementos constructivos que conforman sus 
recintos tengan unas características acústicas adecuadas para reducir la transmisión del ruido 
aéreo, ruido de impacto…” 
Estrategia: Zona opaca fachada  
La rehabilitación de la zona opaca de la fachada existente supone la incorporación 
de aislamiento térmico para mejorar la transmitancia de esta. Esta estrategia se basa 
en la superposición de capas que mejoren el valor de la transmitancia del conjunto 
del sistema. Hay tres tipos de soluciones constructivas para incorporar aislamiento a 
la fachada: colocación de aislamiento en el exterior de la fachada existente, en la 
cara interior de la fachada existente o en la cámara de aire, si la solución constructiva 
existente la tuviera. Además, la intervención se puede llevar a cabo con una solución 
constructiva convencional o industrializada. Se consideran soluciones 
convencionales los sistemas de SATE-ETICS, fachada ventilada y/o paneles 
sándwich, mientras que las soluciones industrializadas suponen la superposición de 
paneles de grandes dimensiones y diseñados específicamente para cada caso en 
concreto, a la fachada existente. Se considera rehabilitación de la fachada, zona 
opaca, si se mantiene la fachada existente, al contrario que sucede en la intervención 
de fachada nueva, utilizando la superposición de nuevos elementos al sistema 
constructivo existente. Objetivo: energético.  
Estrategia: Hueco fachada 
La rehabilitación de los huecos de la fachada existente supone la mejora de las 
características a través de la sustitución de las carpinterías existentes por otras más 
eficientes. Esto supone la mejora de la estanqueidad de la carpintería con rotura de 
puente térmico y la mejora de la transmitancia del vidrio. Además de la sustitución 
de la carpintería, que se observa en prácticamente todos los casos de la muestra, se 
puede incluir la modificación de la superficie del hueco. En general, la modificación 
supone un incremento de la superficie que permita un aumento de la iluminación de 
la estancia, dotando de sensación de mayor espacio y mejore así el 
acondicionamiento pasivo de la vivienda, a través de la captación solar. La captación 
solar, ilumina y calienta la estancia reduciendo la necesidad del uso de luz artificial 
y la necesidad de calefacción. Objetivo energético. 
Estrategia: Fachada nueva [D2] 
Se considera intervención de fachada nueva, cuando se realiza la construcción de una nueva fachada 
bien debido al derribo o sustitución de la fachada existente o bien debido a la modificación de la 
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superficie de la planta del edificio, lo que provoca la creación de un nuevo cerramiento en su posición 
final. La ventaja principal de esta intervención frente a la rehabilitación de la fachada es que se 
comienza sobre un lienzo en blanco. Al no tener que lidiar con un elemento existente el abanico de 
posibilidades se amplia de manera exponencial, tanto en la composición técnica de la fachada como 
en su composición estética. Esto supone dotar al edificio de una fachada nueva que cumpla los 
requerimientos vigentes y no arreglar una fachada deficiente.  
En esta intervención la tecnología será fundamental ya que el derribo de la fachada existente provoca 
mayores molestias a los inquilinos de las viviendas que la rehabilitación. La utilización de la 
industrialización permitirá acelerar el proceso de sustitución de una fachada por la otra; en los casos 
de la muestra cuando se lleva a cabo esta intervención la nueva fachada consiste en grandes paneles 
industrializados que incorporan todos los elementos, de tal manera que su colocación y utilización 
puede hacerse en un solo día. Objetivo: energético y funcional.  
El motivo de realizar esta intervención y no la rehabilitación es mejorar la fachada del edificio 
energéticamente y además funcionalmente, replanteando la función que esta debe cumplir de acuerdo 
a las necesidades actuales, hecho que en la rehabilitación es imposible ya que las posibles soluciones 
están muy restringidas.  
En la investigación se considera esta estrategia cuando se actúa sobre la fachada existente, con el 
mismo criterio que se emplea en la cubierta, si la construcción de la nueva fachada es consecuencia 
de una ampliación en altura no se tendrá en cuenta.  
Estrategia: Derribo / Sustitución 
Se considera la estrategia de derribo y/o sustitución cuando la fachada existente es 
eliminada y el nuevo cerramiento se sitúa exactamente en la misma posición.  Esta 
estrategia tiene ventajas sobre la rehabilitación o superposición de la fachada; la 
principal ventaja es la eliminación de las preexistencias, permitiendo una libre 
configuración del nuevo cerramiento sin contar con ningún tipo de constricción. Esto 
permite replantear los cerramientos del edificio desde cero, atendiendo a los 
requerimientos que el proyectista crea oportunos. Esta estrategia solo será posible 
cuando la fachada existente no sea portante, hecho que suele ser bastante habitual en 
las edificaciones construidas durante el periodo de estudio, debido al uso de los 
muros portantes como tipología estructural.  
La tecnología empleada es fundamental en esta estrategia, construcción 
convencional versus construcción industrializada. Al consistir la estrategia en la 
construcción de una nueva fachada pero en un edificio a rehabilitar, hay que optar 
por la solución que reduzca las molestias a los inquilinos, el gran inconveniente de 
este tipo de intervención frente a la rehabilitación, y por lo tanto reduzca el trabajo 
en el lugar, es decir, la construcción industrializada. Así, todos los casos de la 
muestra que realizan esta estrategia en su proyecto utilizan grandes paneles 
industrializados, que llegan a la obra acabados desde fábrica, con las carpinterías y 
la ventilación integradas, para su colocación en un único día. Esto reduce los 
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inconvenientes a los vecinos y reduce los días de realojo de estos si se tiene un buen 
control tanto de los tiempos de demolición de la fachada existente y como de la 
colocación de la nueva fachada. En los casos de estudio analizados estos grandes 
paneles tienen dos formatos: el primero es un panel vertical que abarca toda la altura 
del edificio, lo que permite ir avanzando por franjas verticales en su colocación y 
realizando todas las plantas simultáneamente; y el segundo, es un panel horizontal 
que abarca todo el frente de la vivienda, permitiendo realizar la intervención del 
edificio por viviendas. Objetivo: energético y funcional.  
Estrategia: Ampliación 
La ampliación de la superficie de la planta del edificio, que genera un espacio interior 
o una galería nueva, supone la construcción de una nueva envolvente para estos 
nuevos espacios. Existen diferencias cuando el espacio generado por la ampliación 
es una galería o superficie interior de las viviendas. Objetivo: funcional (y 
energético). 
En primer lugar, si es espacio nuevo que se genera es una galería, la fachada existente 
se mantiene y se construye un nuevo cerramiento. Este nuevo cerramiento, 
generalmente acristalado, o con gran proporción acristalada será la nueva envolvente 
del edificio; sin embargo, en este caso esta envolvente no debe tener los mismos 
requerimientos debido a que el espacio que envuelve es un espacio intermedio entre 
el interior y el exterior, con diferentes requisitos que los espacios interiores. Esto se 
verá con más detalle cuando se hable del tipo de espacio en la estrategia incremento 
de superficie. Esta estrategia suele ir ligada, en múltiples ocasiones, al incremento 
de la superficie del hueco de la fachada existente, para permitir el acceso al nuevo 
espacio.  
En segundo lugar, si el espacio nuevo generado es un espacio interior del edifico, la 
intervención conlleva la demolición de la fachada existente y la construcción de una 
nueva fachada en su nueva situación. En este caso esta nueva envolvente sí ha de 
cumplir con todos los requisitos propios de esta parte del edificio. 
Estrategia: Disminución 
La disminución de la superficie interior de la planta del edificio obliga a la 
construcción de una nueva envolvente ya que el cerramiento existente ha sido 
demolido. Esta disminución de la planta se puede realizar de forma parcial, es decir 
el plano de la fachada puede verse reducido parcialmente en algunos puntos 
estratégicos bien para reducir superficie o bien para dotar a las viviendas de 
superficie exterior. En este último caso, la planta del edificio no se vería disminuida, 
pero sí su superficie interior útil.  
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Sección: VOLUMEN EDIFICATORIO 
Intervención:  Incremento de volumen [E] 
El incremento de volumen del edificio se puede dar a través de dos estrategias principales: la 
construcción de nueva edificación y el incremento de la superficie del edificio existente. La estrategia 
de nueva edificación persigue una densificación urbana a través de nuevas construcciones, por el 
contrario el incremento de la superficie del edificio existente tiene como objetivo aumentar la 
densidad del propio edificio. 
Esta estrategia es ampliamente utilizada en algunos países en la rehabilitación de los edificios que 
son de tenencia pública, ya que les permite, a través del incremento edificatorio, financiar las obras 
de rehabilitación que se lleven a cabo. El incremento permite al Estado tener más viviendas o 
espacios para su alquiler, lo que supone que el edificio ofrezca un ingreso mayor y así financiar las 
obras que se realizan en el edificio existente. 
Hay que diferenciar una estrategia de la otra teniendo en cuenta una serie de criterios, ya que una 
nueva construcción integrada en el edificio será similar al incremento de superficie del propio 
edificio. Así, para la investigación se establece que la nueva edificación incorpora nuevos accesos a 
las viviendas, mientras que la ampliación hace uso de la circulación vertical existente. Estas dos 
estrategias son muy amplias y tiene mucho peso en la investigación, por ello se desarrollan con más 
profundidad.  
En el incremento de volumen se tendrá en consideración el sistema de construcción empleado. La 
utilización de sistemas industrializados facilita el proceso de construcción con un mínimo número de 
operaciones, optimizando los procesos de montaje y el empleo de material justo, evitando 
desperdicios.  
Estrategia:  Nueva Edificación [E1] 
La estrategia de nueva edificación tiene como objetivo la densificación urbana a través de la 
construcción de nuevas viviendas. Esta estrategia es ampliamente utilizada para dar mayor privacidad 
al interior de las manzanas, a través de nuevas construcciones que cierren o disminuyan los espacios 
entre los edificios existentes. Como ya se ha comentado anteriormente, este tipo de edificación 
contará con su propio núcleo de accesos, aunque pueda tener espacios compartidos con la edificación 
existente. Se diferencian dos tipos de nuevas construcciones en los casos de la muestra: la 
construcción integrada con el edificio existente, formando una unidad edificatoria, y/o la 
construcción aislada de la edificación existente, edificio totalmente independiente. Objetivo: 
funcional.  
Estrategia: Nueva construcción integrada 
La nueva construcción integrada, además de tener un impacto urbano en el entorno, 
tiene un impacto directo sobre la edificación, por lo tanto los objetivos serán la 
densidad urbana y sobre todo la densidad edificatoria. Esta estrategia permite 
construir nuevas viviendas existentes en el edificio, ya sea para aumentar el número 
de las mismas, o para recuperar las viviendas reducidas en el edificio existente 
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debido a otras estrategias,  y/o dotar al edificio de nuevos espacios para el 
equipamiento. 
La construcción integrada tendrá su propio núcleo de comunicaciones, pudiendo 
aportar al conjunto edificado un nuevo núcleo de comunicaciones, pero puede 
compartir espacios con la edificación existente, como la circulación interior, la 
integración de nuevos espacios para las viviendas, incluso ampliaciones de viviendas 
que tengan lugar en estos nuevos volúmenes.   
Estrategia: Nueva construcción aislada 
La nueva construcción aislada tiene como único fin aumentar la densidad urbana y 
modificar el entorno urbano, ya que no comparte ningún elemento con la 
edificación existente. A pesar de indicar los casos en los que se realiza este tipo de 
intervenciones, su implicación no es objeto de estudio de la investigación por ser 
de carácter urbano y no edificatorio.  
Estrategia:  Incremento de superficie [E2] 
El incremento del volumen se puede desarrollar incrementando el perímetro del edificio existente. 
Esta estrategia tiene una intención clara, que es dotar al edificio de nuevos espacios que no tiene o 
aumentar los espacios que ya dispone; sin embargo, los objetivos específicos variarán en función del 
tipo de espacio que se cree. Por ello, se analiza de modo particular el tipo de espacio, así como el 
tipo de crecimiento, si es en planta o en altura,  y el tipo de estructura, si es portante o autoportante.  
Esta estrategia supone un ahorro económico ya que permite hacer uso de los núcleos de 
comunicaciones existentes para dar servicio a las ampliaciones, evitando así su construcción y por lo 
tanto ahorrando su coste, además de poder mejorar la compacidad del edificio47F47F53. El objetivo es 
funcional pero también energético ya que permite incorporar espacios que doten al edificio de 
sistemas de control climático pasivos. Objetivo: funcional y energético. 
Estrategia: Tipo de crecimiento 
El crecimiento se puede realizar en altura, en planta o en ambos conjuntamente. El 
crecimiento en altura supone la construcción de nuevas plantas sobre la edificación 
existente. Para poder ejecutarlo es necesario conocer el estado en el que se encuentra 
la estructura, saber si tiene capacidad de aumentar la carga que soporta, y utilizar 
materiales ligeros que no aporten mucho peso adicional a la estructura. Por este 
                                                     
 
 
53 La compacidad establece una relación entre la superficie que rodea al edificio y su volumen. Para establecer el coeficiente 
de compacidad de un edificio (C), definimos una relación entre la que llamaremos “superficie equivalente” (SEQ), que es la 
superficie de la esfera que tiene el mismo volumen que nuestro edificio, con la “superficie global del edificio” (SG), 
entendiendo como tal toda la piel que le rodea. C= SEQ/SG 
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último motivo, la mayoría de los casos que realizan esta estrategia utilizan la 
construcción en madera para construir nuevos áticos en los edificios, debido a su 
ligereza comparándolas con las estructuras de hormigón o acero. Esta estrategia es 
muy común cuando se quiere disponer de nuevos espacios de alquiler que comporten 
un ingreso extra al dueño del edificio, generalmente el propio Estado, y gracias a 
este incremento financiar la obra de todo el edificio. Hay ocasiones en que la 
renovación de la cubierta supone incrementar la altura de la edificación, sin embargo 
a efectos del estudio solo se considera que se incrementa la altura si la nueva 
superficie de la que se dispone tiene un uso en el edificio.  
El crecimiento en planta conlleva el incremento del perímetro del edifico existente. 
Según la tipología edificatoria el crecimiento se produce de manera diferente: en la 
tipología de bloque lineal, el crecimiento se produce principalmente en la sección 
transversal, incrementando el ancho del bloque que suele estar descompensado 
respecto la longitud de este,  mientras que en la tipología torre, este crecimiento se 
puede dar en cualquier dirección, no teniendo la tipología edificatoria linealidad tan 
marcada.  
Estrategia: Tipo de estructura 
El crecimiento del edificio puede tener una estructura autoportante, independiente 
de la estructura existente, o derivar sus cargas a la estructura existente. La estructura 
autoportante tiene numerosas ventajas ya que no depende del estado en el que se 
encuentra la estructura existente. Al realizarse el incremento de manera 
independiente, la estructura se fija en varios puntos en la estructura existente para 
evitar el vuelco de esta, ya que se trata de estructuras esbeltas, de gran altura y poca 
luz. Al no depender de la estructura existente hay mayor libertad en su configuración, 
tanto en la elección del material como en la configuración espacial de esta. En el 
segundo caso, la estructura portada tiene la desventaja de que hay que conocer muy 
bien el estado en el que se encuentra la estructura existente así como su capacidad 
portante, y asegurarse de que esta pueda resistir las nuevas cargas. Además, se está 
obligado a seguir la disposición estructural existente para que las cargas desciendan 
y se distribuyan homogéneamente.  Este sistema se utiliza cuando el incremento de 
superficie se realiza en altura, y la tendencia es utilizar la construcción con sistemas 
industrializados de peso ligero como es la construcción con paneles de madera. En 
los casos en el que el incremento se da en planta y se realiza con estructura portada, 
suelen ser balcones en voladizo de reducidas dimensiones.  
Estrategia: Tipo de espacio 
El tipo de espacio que se genera con la intervención es fundamental para definir la 
repercusión que este tiene en la vivienda existente, ya que esta estrategia afecta 
directamente a las viviendas. Su objetivo es claramente funcional puesto que 
mejoran las características de las viviendas, pero también energético ya que mejora 
el comportamiento del edificio en este sentido, con la introducción de diferentes 
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estrategias pasivas en función del tipo de espacio. Los espacios que se pueden 
generar son de tres tipos: espacio exterior, espacio interior o espacio intermedio – 
galería. Este tipo de estrategia no es mesurable pero sí supone una mejora perceptible 
en los habitantes de las viviendas ya que repercute directamente en su relación con 
la vivienda. 
El espacio exterior – balcón. El balcón es una prolongación de la vivienda hacia el 
exterior, un espacio privado donde poder realizar actividades como comer, 
descansar, trabajar…Pero para ello debe tener unas dimensiones suficientes y 
disfrutar de unas condiciones de privacidad adecuadas. Las dimensiones se 
establecen en función del número de dormitorios de la vivienda, desde la más 
desfavorable (1m² por dormitorio) a la más favorable (4m² por dormitorio).  Este 
tipo de espacio es muy apreciado por los vecinos ya que mejora la calidad de vida 
de estos, ofreciendo un espacio adicional en la vivienda, que permite obtener una 
identificación espacial con la ciudad y proporcionar perspectivas agradables. Todo 
esto indica que el objetivo principal de este tipo de espacio es mejorar las 
características de la vivienda y por tanto funcional; Sin embargo, el estudio de la 
correcta disposición y dimensión de estos elementos los convierten en un sistema de 
control ambiental pasivo, ofreciendo una protección solar en la fachada. Para el 
trabajo de investigación, la renovación de los balcones existentes sin que haya un 
incremento en su superficie no se considerará que se lleva a cabo la estrategia de 
aumento de superficie.   
El espacio intermedio – galería. La galería es un espacio muy deseado en la vivienda 
ya que conforma un espacio agradable para la estancia con excelentes condiciones 
de habitabilidad, que incrementa el valor residencial y la capacidad para 
proporcionar una mejora en el acondicionamiento térmico, a través de una estrategia 
pasiva de control climático. Este espacio funciona como una zona de regulación 
climática que se adapta tanto a los cambios estacionales como a los cambios en el 
mismo día, conformando así un espacio no calefactado, pero sí aislado. Además, es 
un espacio de uso flexible, donde el usuario puede decidir su tipo de utilización. La 
incorporación de este tipo de espacio en el edificio y viviendas mejora la calidad de 
vida de los inquilinos, mejora la imagen del edificio y funciona como un espacio de 
transición climático; el objetivo será por lo tanto funcional y energético.  
Espacio interior. Las viviendas existentes en las tipologías objeto de estudio tienen 
superficies muy reducidas que no cumplen el estándar actual, lo que dificulta que 
estas sean alquiladas o incorporadas al  mercado. A través de esta estrategia se 
consigue adaptar la tipología de las viviendas a los parámetros actuales. La 
integración de un espacio interior en el edificio busca dos objetivos: incorporar el 
espacio extra a las viviendas existentes, que permita modificar la tipología existente, 
o crear nuevas tipologías en el edificio y/o la creación de nuevas viviendas. Además, 
el incremento de la superficie interior permite la mejora de la compacidad del 
edificio, que se ve reflejado en una mejora del balance energético. Esta intervención 
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tiene grandes dificultades de llevarse a cabo cuando la propiedad del edificio es 
privada y no pública. Cuando la propiedad es pública, la intervención permite bien 
un incremento de los ingresos o bien incorporar al mercado de alquiler viviendas que 
habían quedado obsoletas; sin embargo, cuando la propiedad es privada, la 
intervención supone un incremento de los impuestos que ha de pagar el propietario, 
hecho que hace que no quieran realizarlo.  
Intervención: Disminución de volumen [F] 
La disminución del volumen no es una estrategia muy común en los casos de la muestra, pero sí se 
da en un conjunto de edificios y merece la pena ser estudiada. Esta estrategia tiene como objetivo 
reducir la densidad urbana del conjunto edificado y modificar la imagen de este, ya que la percepción 
que se tiene aún hoy en día sobre este tipo de edificaciones sigue siendo negativa. 
Así se consigue un efecto urbano importante sustituyendo grandes bloques residenciales, con mala 
fama por parte de la población en general, en bloques de dimensiones menores, incluso llegando a 
modificar la tipología edificatoria del edificio existente. Es común que se den dos estrategias de 
manera conjunta, realizándose al mismo tiempo una disminución en planta y en altura del volumen 
edificado.  
Estrategia: Disminución planta 
La disminución de la planta del edificio busca reducir la densidad de este o su 
impacto causado por sus grandes dimensiones. En los casos de la muestra esta 
estrategia se lleva a cabo para reducir la longitud de los bloques lineales de gran 
dimensión y así reducir la densidad del edificio en el entorno más próximo, a través 
de cortes en el edificio. Objetivo: funcional.  
Estrategia: Disminución altura 
De igual manera que la disminución en planta, la disminución en altura del edificio 
busca reducir la densidad del edificio y/o el impacto que tiene derivado de sus 
grandes dimensiones, modificando la escala. En los casos de la muestra, se reducen 
plantas del edificio, pasando de un bloque lineal de PB+5 a uno de PB+3, eliminando 
así completamente dos plantas; también en otros casos se realiza reduciendo 
parcialmente la altura, lo que permite convertir las viviendas en áticos con amplias 
terrazas. Objetivo: funcional.  
Sección: VIVIENDAS 
Intervención: Modificación del número de viviendas [G] 
La modificación del número de viviendas en la edificación es una intervención que está relacionada 
con muchas otras intervenciones, por lo que puede ser el objetivo principal o puede ser una 
consecuencia de la intervención con la que se relaciona. Generalmente el objetivo es aumentar el 
número de viviendas del edificio para poder así obtener mayor rentabilidad, mientras que la 
reducción del número de las viviendas es consecuencia directa de la realización de otras 
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intervenciones, como la reducción de superficie, la actualización de las tipologías de vivienda a los 
estándares actuales y/o la incorporación de equipamiento. Objetivo: funcional.  
A efectos de la investigación, no se tiene en cuenta el cómputo final del número de viviendas, sino 
las estrategias que se realizan. De esta manera en un mismo caso se puede considerar tanto la 
estrategia de incremento como la de disminución del número de viviendas; es decir, en un mismo 
edificio se puede dar el incremento del número de viviendas debido al aumento de superficie y a la 
par la disminución debido a la unión entre viviendas existentes para crear nuevas tipologías. Aunque 
es contradictorio, se considera que se obtienen unos mejores resultados de las intervenciones 
realizadas con este procedimiento.  
Estrategia: Incremento número de viviendas 
El incremento del número de viviendas es el objetivo principal cuando quiere 
modificarse el número que contiene el edificio. En estrategias previas ya se ha 
comentado cual es el objetivo de incrementar el número de viviendas, principalmente 
obtener mayor rentabilidad del edificio. El Estado como propietario de los edificios 
en alquiler, a través del incremento de viviendas, logra financiar las obras de 
rehabilitación y obtiene un ingreso mayor por edificio, además de evitar la 
construcción de muchos elementos del edificio que tendría que realizar en una nueva 
edificación.  
Esta estrategia se lleva a cabo a través del aumento de superficie construida o nueva 
construcción, que conlleva la construcción de nuevas viviendas o el incremento de 
la superficie existente,  permitiendo generar nuevas tipologías. Por otro lado, no es 
habitual que se efectúe la división de las viviendas existentes si previamente no se 
ha aumentado la superficie, ya que las tipologías de las viviendas construidas en el 
periodo de estudio tienden a ser viviendas de dimensiones reducidas siendo este uno 
de los motivos de su obsolescencia funcional.  
Estrategia: Disminución número de viviendas 
La disminución del número de viviendas no se considera un objetivo como tal, sino 
una consecuencia de llevar a cabo otros objetivos como: la reducción de la superficie 
para modificar la escala del edificio, la actualización de las tipologías de las 
viviendas a los estándares actuales y/o a la introducción de equipamiento en el 
edificio para romper así su monofuncionalidad. La actualización de las tipologías de 
vivienda en numerosas ocasiones pasa por la unión entre viviendas, para incrementar 
la superficie útil de esta debido a sus reducidas dimensiones. Esto permite crear 
nuevas tipologías de mayor dimensión y/o introducir la variedad tipológica en el 
edificio 
Intervención: Renovación vivienda existente [H] 
El objetivo de la rehabilitación de la vivienda es su actualización para cumplir con los estándares 
actuales del mercado y de la sociedad, acercando la vivienda a los tipos de vida actuales y corregir 
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su obsolescencia funcional, técnica y estética. Para ello se intervendrá tanto en la distribución de la 
vivienda, distribución y dimensiones de los espacios, y en la actualización del equipamiento, cocina 
y baño.  
En la renovación de la vivienda, la importancia de la industrialización radica en la inmediatez de la 
entrega de la obra y en la reducción de las operaciones en el lugar al tratarse de sistemas de 
ensamblajes. Esto hace que la intervención sea menos molesta para el inquilino de la vivienda y que 
se reduzcan los tiempos de ejecución y por consiguiente, reducir el tiempo de realojo de los vecinos.  
Estrategia: Distribución 
La renovación de la distribución de la vivienda existente consiste en la actualización 
de esta a los estándares actuales en cuanto a la tipología de la vivienda: número de 
estancias, la relación entre las estancias y sus dimensiones. La mayoría de las 
viviendas construidas en los edificios objeto de estudio se correspondían con una 
tipología de tres dormitorios, cocina, sala de estar, comedor y uno o dos baños; todo 
ello en una superficie de pequeñas dimensiones. Tanto el número de estancias 
requeridas en la actualidad, como la relación entre estas y sobre todo sus dimensiones 
han sufrido grandes modificaciones desde que estas fueron construidas.  
Esta estrategia se puede llevar a cabo por la modificación de la vivienda existente o la 
incorporación de nuevos espacios interiores a la vivienda. Para la investigación se 
considera renovación de la distribución de la vivienda cuando los límites de la 
vivienda no se modifican, solo se altera el interior de la vivienda; de este modo, la 
incorporación de nuevos espacios, como puede ser un dormitorio, que añaden 
superficie útil a la vivienda se hace sin modificar los límites de la vivienda existente. 
Esta característica es lo que la diferencia de la estrategia creación de nuevas 
tipologías, donde los límites de la vivienda existente se ven modificados.  
Estrategia: Equipamiento 
Las zonas húmedas de las viviendas, cocina y baños, son las que mayor obsolescencia 
presentan debido a la situación en la que se encuentran las instalaciones, como por las 
dimensiones de los espacios y por el número de estancias de este tipo y su relación 
con el resto de elementos de la vivienda. Estos espacios de las viviendas fueron 
diseñados como espacios mínimos y con un equipamiento básico, equipamiento que 
ha sufrido una gran evolución a lo largo de los años. Renovar la obsolescencia de los 
espacios húmedos de las viviendas es fundamental para actualizar las viviendas a los 
estándares actuales.  
Intervención:  Tipología de la vivienda [I] 
Los edificios objeto de estudio de la investigación fueron construidos como condensadores de una 
única función, la vivienda, y con la repetición de la misma tipología de vivienda. Los edificios de 
tipología de bloque lineal establecían un tipo de vivienda que se repetía en el eje longitudinal del 
bloque tantas veces como fuera necesario, y de igual manera en tantas plantas como fueran 
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necesarias. Es necesario introducir la diversidad tipológica a través de la introducción nuevas 
tipologías o la modificación de las existentes.  Objetivo: funcional.  
Estrategia: Nuevas tipologías 
La introducción de nuevas tipologías se puede llevar a cabo a través de diferentes 
estrategias. En primer lugar, la construcción de nuevas viviendas con diferentes 
tipologías a las existentes, sin que estas se vean modificadas; en segundo lugar, por 
la incorporación de superficie adicional, que permita modificar las viviendas 
existentes creando nuevas tipologías; y por último, la modificación de la tipología 
de las viviendas existentes a  través de la división y/o unión de viviendas, lo que 
permite obtener nuevas tipologías, modificando los límites de las viviendas 
existentes. Por lo tanto, exceptuando la construcción de nuevas viviendas, la creación 
de nuevas tipologías supone modificar la vivienda existente transformando los lindes 
de estas. Se puede dar también la combinación de varías estrategias en un mismo 
caso, como puede ser la creación de nuevas tipologías por la construcción de nuevas 
viviendas y la modificación de las existentes. 
 
Estrategia: Variedad tipológica 
Los edificios objeto de estudio, frecuentemente, cuentan con una única tipología de 
vivienda para un único tipo de familia; vivienda de tres dormitorios para una pareja 
con hijos. Sin embargo, la familia tipo de la época se ha visto incrementado por un 
sinfín de tipos de familias y de tipos de convivencias, para dar respuesta a esta 
evolución el edificio deberá contener diferentes tipologías de vivienda. Este hecho 
supondrá la introducción de una diversidad social en el propio edificio y en el 
entorno urbano, fomentando la heterogeneidad de los grupos de convivencia. En la 
investigación se considera que se ha realizado esta estrategia si tras la intervención 
se dan al menos dos tipologías diferentes en la edificación, este hecho debe ser 
producido por la intervención y no como resultado final si ya contaba con esta 
heterogeneidad.  
 
Las estrategias no son independientes unas de otras ya que la decisión de realizar una intervención 
en el edificio tiene múltiples consecuencias. Estas relaciones se han plasmado en esquema tipo árbol, 
representado y unificando en un mismo gráfico todas las relaciones que se producen en cada caso de 
estudio (Fig. 3.45). Esto permite observar las relaciones que se producen entre las estrategias, 
representadas con las líneas azules discontinuas, y el número de relaciones que se establecen, 
representado numéricamente a la derecha de cada estrategia. Esto demuestra cómo la decisión de 
realizar una intervención en el edificio acarrea importantes modificaciones en otros rasgos del 
edificio existente. Las gráficas particulares de cada caso de estudio, donde se especifican las 
estrategias que se realizan y las relaciones que se establecen, pueden consultarse en el Anexo IV.  
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El gráfico (Fig. 3.45) muestra las estrategias que son independientes y por tanto se pueden realizar 
sin afectar a otras partes del edificio, y las estrategias interrelacionadas. Las estrategias 
independientes son: el incremento de espacio exterior, la rehabilitación de la fachada, la mejora de 
la accesibilidad del vestíbulo y la incorporación de los ascensores en la comunicación vertical. Estas 
estrategias son precisamente las que se están realizando actualmente en la rehabilitación de los 
edificios plurifamiliares en nuestro país. Las estrategias interrelacionadas son aquellas que tiene que 
ver con el incremento de superficie interior, en planta y/o altura, ya que suponen modificar la 
envolvente, incorporar una construcción adicional y la modificación de las viviendas existentes y/o 
la creación de nuevas viviendas. A su vez son las estrategias más interesantes por las modificaciones 
que permiten realizar en la edificación existente, fomentando una mejora energética, funcional y de 
imagen en el edificio existente.  
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Fig. 3.45 – Relaciones entre las intervenciones identificadas en los casos de estudio 
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3.2.2. Estrategias identificadas en los casos de estudio 
Una vez que se han identificado y definido las estrategias que se llevan a cabo en el conjunto de la 
muestra, se especifica cuáles se realizan en cada caso, lo que permitirá conocer qué estrategias se 
desarrollan más y cuáles menos. Para ello se configura una ficha (Fig. 3.46) que resume todas las 
estrategias representadas con la utilización  de iconos. El objetivo es mostrar de un modo sintético y 
visual en qué consiste el proyecto de rehabilitación, que se lleva a cabo en cada caso en concreto. El 
estudio completo de las estrategias de rehabilitación, utilizadas en cada caso, está expuesto en el 
Anexo III.  
La ficha se compone de cuatro elementos identificables. En primer lugar, la identificación del caso, 
que se realiza mediante por una lado la referencia y nombre del proyecto, colocados en el borde 
superior izquierdo de ficha y por otro el icono del proyecto, colocado en el vértice superior derecho, 
lo que permite una rápida identificación del mismo. En segundo lugar, la información del proyecto 
de rehabilitación, que se expone en dos partes diferenciadas, a la izquierda de la ficha las cuatro 
secciones en las que se estructuran las intervenciones, indicando las intervenciones que se realizan, 
mientras que a la derecha de cada sección, se presentan las estrategias generales o específicas 
identificadas, destacando aquellas que se realicen en cada caso.  
 
Fig. 3.46 – Modelo de la ficha tipo 
 
Las estrategias se representan con iconos de elaboración propia. Estos iconos se resaltarán en color 
azul cuando las estrategias estén incluidas en el proyecto de rehabilitación, lo mismo que el cuadrado 
que acompaña a cada intervención. Este modo de representación permite al lector conocer las 
estrategias del proyecto de rehabilitación de manera visual y esquemática, facilitando además la 
comparación entre los diferentes proyectos. En aquellas intervenciones y estrategias que se puedan 
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diferenciar los sistemas constructivos empleados se hace uso del color para establecer la diferencia. 
Así, si se hace uso de sistemas convencionales el color será el azul, mientras que si utilizan sistemas 
industrializados el icono se resaltará en color verde.  
Finalmente, a pesar de que los iconos se han mostrado durante la descripción de las estrategias es 
fundamental mostrar una leyenda de iconos (Fig. 3.47), previamente a la exposición de todas las 
fichas de los casos, para así tener claro el significado de cada icono y permitir la consulta en caso de 
duda. 
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3.2.3. Discusión sobre los resultados obtenidos en el análisis 
El estudio detallado de las estrategias, que se realizan en todos los casos de la muestra, permite 
conocer cuáles son las más y las menos realizadas en el conjunto de la muestra. El resultado del 
estudio se encuentra recopilado en el Anexo IV, utilizando una matriz donde se relaciona el esquema 
de las estrategias con los casos de estudio. En el presente documento la matriz se simplifica en la 
Tabla 3.10, donde en lugar de mostrar todos los casos en la matriz se hace el sumatorio de las 
ocasiones en las que realiza cada estrategia. El objetivo de la Tabla 3.10 y por ende de la 
simplificación es conocer la cuantía de aplicación de las estrategias y el porcentaje respecto al total 
de la muestra.  
 
En la Tabla 3.10 se exponen los resultados obtenidos a través de la clasificación de las estrategias 
desarrolladas en el esquema tipo árbol (Fig. 3.44), organizados en forma de lista y con el dato del 
número de veces que se lleva a cabo cada estrategia. El cómputo de las estrategias se realiza siempre 
respecto a los 42 casos, y se expone en varios formatos: numérico, porcentual y de gráfico (barra). 
Tabla 3.10 – Resumen de las estrategias realizadas en los casos de estudio 
Fuente: Elaboración propia 
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El modo gráfico de representación permite observar rápidamente cuales son las estrategias más y 
menos realizadas. Además, de igual modo que se ha hecho en las fichas de los casos, se diferencia la 
utilización de sistemas constructivos industrializados respecto a los convencionales, en aquellas 
estrategias donde se puede dar esa particularidad.  Así, se representa en color verde el número de 
veces que se hace uso de esta tecnología, especificando el número de veces que se hace uso de la 
tecnología respecto a la cantidad de ocasiones en la que se realiza la estrategia específica, no del total 
de los casos, de modo numérico y porcentual.  
A pesar de ser una simplificación, la Tabla 3.10 contiene mucha información, que se debe desarrollar 
desde lo genérico a lo específico. Para ello se recurre a gráficas adicionales, que se muestran a lo 
largo del apartado.  
Las intervenciones 
En primer lugar se analiza la realización de las intervenciones, que han sido enumeradas y descritas 
en el apartado ‘catalogación de las intervenciones’ en los casos de la muestra. Los datos obtenidos 
se plasman en la Tabla 3.11 de modo gráfico y numérico. 
De la tabla se desprende que en el 100% de los casos intervienen en la fachada, sin embargo el dato 
disminuye al 69% cuando se trata de la cubierta, hecho que llama la atención ya que ambas componen 
la envolvente del edificio. Esto puede ser debido a que no se especifican las intervenciones en esta 
última por no tener tanto impacto en el aspecto final del proyecto de rehabilitación y darle menor 
importancia que a lo realizado en la fachada. La mayor parte de las intervenciones en la fachada han 
sido intervenciones de rehabilitación, un 81% de los casos, y en menor medida de construcción de 
una nueva fachada, un 67% de los casos. También se observa que despuntan los casos que 
incrementan el volumen edificado existente, casi un 90% de la muestra, frente al 14% de la muestra 
que optan por la disminución. En cuanto a las intervenciones en las viviendas (modificación del 
número de viviendas, rehabilitación de las viviendas y la tipología de las viviendas) los porcentajes 
se encuentran bastante parejos, ya que cada intervención se realiza por alrededor de un cuarto de los 
casos. Por último, apuntar que sólo el 50% de los casos de la muestra intervienen en la mejora de la 
accesibilidad, este hecho puede sorprender sin embargo, como se detallará más adelante este 
resultado no considera aquellas edificaciones que ya disponen de la accesibilidad resuelta. 
 
Tabla 3.11 – Sumatorio de las intervenciones realizadas en el conjunto de la muestra 
Fuente: Elaboración propia 
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A continuación se especifica el tipo de sistema constructivo empleado en las intervenciones donde 
tiene relevancia el uso de la tecnología. Estas intervenciones han sido especificadas anteriormente 
en el gráfico tipo árbol (Fig. 3.44) y son: las intervenciones que atañen a la envolvente, tanto a la 
cubierta como a la fachada, el incremento de volumen considerando la nueva edificación y el 
incremento de superficie, y por último la rehabilitación de las viviendas. Los datos se representan en 
la Tabla 3.12, de modo gráfico y numérico, mostrando el total de las intervenciones realizadas en la 
muestra, así como el porcentaje que se ha llevado a cabo a través de un sistema constructivo 
convencional (S.C.) o de un sistema constructivo industrializado (S.I.).  
De la gráfica (Tabla 3.12) se desprende que en todas las intervenciones donde tiene relevancia la 
tecnología se hace uso, en mayor o menor medida, de sistemas industrializados, exceptuando la 
rehabilitación de las viviendas existentes, intervención que se lleva en su totalidad con sistemas 
convencionales. Por otro lado, las intervenciones en la fachada (15 casos) y las intervenciones de 
incremento del volumen (10 casos) son las intervenciones que más recurren a los sistemas 
industrializados. Esto se observa de manera más evidente en la Tabla 3.13, donde se representa 
porcentualmente, respecto el total de los casos que intervienen, las que recurren a cada sistema 
constructivo.   
 
Tabla 3.12 – Sumatorio de las intervenciones realizadas con sistemas convencionales e industrializados 
Fuente: Elaboración propia 
 
La Tabla 3.13 demuestra que, exceptuando la construcción de una fachada nueva, en ninguna 
intervención el uso de la tecnología supera el tercio respecto el número de casos de la muestra que 
realizan dicha intervención.  
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Tabla 3.13 –  Relación porcentual del sistema constructivo empleado en las intervenciones 
Fuente: Elaboración propia 
 
Los resultados específicos de las estrategias que engloban las intervenciones se desarrollan a través 
de un procedimiento similar al empleado en el apartado ‘catalogación de las intervenciones’, donde 
las intervenciones se agrupan según secciones para a continuación desarrollar las estrategias. Para 
ello se elaboran gráficos que muestran en primer lugar el número y porcentaje de los casos que 
realizan la intervención y, a continuación de estos el número y porcentaje de las estrategias que se 
desarrollan.  
Sección: ESPACIO COMUNITARIO 
Intervención: Accesibilidad [A] 
La mejora de la accesibilidad se desarrolla en el 50% de los casos de la muestra. Hay que considerar 
que los casos en que ya se encuentra resuelta la accesibilidad no se consideran, por lo que el dato 
representa aquellos casos que mejoran la accesibilidad existente y no que el 50% de los casos restante 
no la tenga resuelta. De este 50% del conjunto de la muestra, más o menos la mitad de los casos 
(28.5%) ya tienen resuelta la accesibilidad (es decir, cuentan con un ascensor en la comunicación 
vertical del edificio) pero no lo actualizan o intervienen sobre este; sin embargo, el 21.4% restante 
no tienen resuelta la accesibilidad y no intervienen en esta.  
El 21.4% del conjunto de la muestra, es decir 9 casos, se identifica que tras realizar la rehabilitación 
el edificio existente sigue careciendo de ascensor en la comunicación vertical, disponiendo sólo de 
escaleras. Además, son proyectos de rehabilitación de gran magnitud en los cuales se reduce el 
volumen edificado, sin embargo no dotan de accesibilidad a las viviendas no cumpliendo las 
exigencias de accesibilidad en las normativas vigentes.  
La Tabla 3.14 expone las estrategias que se realizan en los 21 casos que intervienen en la mejora de 
las condiciones existentes de accesibilidad o actualización necesaria para el cumplimiento de los 
requisitos actuales. En primer lugar, la actualización de la comunicación vertical se realiza en 11 de 
los 21 casos, algo más del 50%; en segundo lugar 8 casos actualizan la comunicación vertical y el 
vestíbulo, cerca del 40%, y por último, 2 casos intervienen exclusivamente en la mejora del vestíbulo.  
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Tabla 3.14 – Estrategias empleadas en la mejora de la accesibilidad y el equipamiento 
 
Fuente: Elaboración propia 
 
Intervención: Equipamiento [B] 
La introducción de equipamiento en la edificación es una intervención desarrollada por el 31% de 
los proyectos de rehabilitación, como muestra la Tabla 3.14. De los 13 casos que incorporan 
equipamiento, 7 introducen actividad exterior en la edificación existente, algo más que el 50%, 4 
integran espacios para uso y disfrute de los vecinos, y por último, 2 casos incorporan ambos tipos de 
espacios.  
La actividad exterior se incorpora a la edificación objeto de rehabilitación en planta baja en todos los 
casos, sustituyendo las viviendas existentes. En el conjunto de la muestra se identifican dos tipos de 
estrategias en relación a las viviendas situadas en planta baja: la primera consiste en eliminar las 
viviendas y sustituirlas por espacios dedicados a equipamientos con el objetivo de dinamizar el 
espacio público, y la segunda se basa en conservación las viviendas dotándolas de un espacio exterior 
privado y aumentando así su privacidad respecto el entorno por medio de la privatización de parte 
del espacio público. La elección de la estrategia dependerá del emplazamiento del edificio, en función 
de la capacidad existente para dinamizar la calle o el nivel de privacidad que pueden obtener.  
Tras la rehabilitación 17 casos de la muestra conservan las viviendas en planta baja, de los cuales en 
4 se integran jardines privados a las viviendas existentes para el disfrute de los. Por otro lado, el tipo 
de función y localización que tienen los espacios introducidos para el vecindario en los edificios son: 
lavanderías en planta baja o cubierta, espacios de almacenaje en todas las plantas del edifico y 
espacios de estar en planta baja y/o entre plantas. La integración de espacios de almacenaje suple la 
falta de espacio en las viviendas, hecho que se ve acentuado en las viviendas del periodo objeto de 
estudio debido a sus reducidas dimensiones y la necesidad de la sociedad actual de almacenar sus 
pertenencias.  
Sección: ENVOLVENTE 
Intervención: Cubierta [C] 
Un tercio de los casos que componen la muestra de casos no especifican si intervienen en la cubierta 
o no, a diferencia de las intervenciones realizadas en la fachada que si se encuentran ampliamente 
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especificadas en todos los casos de la muestra 
La Tabla 3.15 expone las estrategias que se realizan en los 29 casos que intervienen en la cubierta. 
El 55% de los casos (16) rehabilitan la cubierta existente frente al 45% de los casos (13) que 
construyen una nueva cubierta. El objetivo de la construcción de una nueva cubierta consiste en el 
incremento o disminución de altura de modo casi parejo, 54% frente al 46%. La disminución de 
altura obliga a demoler la cubierta existente y construir una nueva cubierta en su posición final, por 
medio de la conversión de un forjado interior existente a los requerimientos propios de la cubierta o 
la construcción de un nuevo elemento constructivo. El incremento de altura supone la construcción 
de una nueva cubierta en su posición final y la rehabilitación de la cubierta existente para 
transformarla en un forjado interior.  
 
Tabla 3.15 – Estrategias empleadas en la cubierta y utilización de los sistemas industrializados 
 
Fuente: Elaboración propia 
 
Tecnología 
De los 29 casos que intervienen en la cubierta solo 7, casi el 25%, hacen uso de sistemas de 
construcción industrializados. Dos de los siete casos hacen uso de la tecnología para la rehabilitación 
de la cubierta a través de la superposición de una nueva cubierta que trabaja conjuntamente con la 
cubierta existente; los cinco casos restantes incrementan la altura del edificio con lo que ello conlleva.  
Intervención: Fachada [D] 
Todos los casos de la muestra intervienen en la fachada y al contrario de lo que sucedía en la cubierta, 
especifican el objetivo de la intervención y cómo se desarrolla. En la Tabla 3.16 se representa 
gráficamente las estrategias que se llevan a cabo en el conjunto de la muestra: 14 casos, un tercio de 
la muestra aproximadamente, rehabilitan la fachada existente y sustituyen la carpintería para mejorar 
sus prestaciones térmicas y de estanqueidad, 8 casos, un 19%, construyen una nueva fachada, lo que 
supone la demolición de la existente; y por último, los 20 casos restantes, casi la mitad de la muestra, 
combinan las estrategias de rehabilitación y de construcción de nuevas fachadas, recurriendo a 
diferentes estrategias en función de la orientación de las fachadas.   
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Respecto al tercio de los casos que rehabilitan las fachadas existentes, se observa que casi la totalidad 
lo realizan incorporando aislamiento por el exterior de la fachada, 13 de los 14 casos. En el caso 
restante, la rehabilitación de la fachada se lleva a cabo instalando el aislamiento térmico por el 
interior, debido al interés de mantener la imagen exterior del edificio existente sin alteraciones. Esto 
lo ha facilitado las amplias dimensiones de las viviendas, que han permitido la reducción de su 
superficie. En ningún caso de la muestra se incorpora el aislamiento en la cámara de aire de la fachada 
existente ya que es el método más desfavorable debido a que no se solucionan los puentes térmicos 
y no permite conocer la calidad del resultado final.  
En cuanto a los proyectos que construyen una nueva fachada los objetivos perseguidos son: la 
ampliación de la superficie existente, bien sea para aumentar la superficie interior o crear un nuevo 
espacio galería; la rehabilitación de la fachada existente, a través de la sustitución de esta por una 
nueva con mejores prestaciones; y por último, la combinación de ambas estrategias en diferentes 
fachadas o incluso en una misma. Como ejemplo de la combinación puede ocurrir la sustitución de 
la fachada existente y la construcción de una nueva fachada para crear un espacio tipo galería. Los 
tres objetivos identificados se encuentran bastante igualados entre ellos con un 25%, y un 37.5% las 
dos restantes.   
Por último, en cuanto a la combinación de ambas estrategias, rehabilitación de fachada y la 
construcción de una nueva fachada, los 20 casos que compaginan ambas estrategias realizan la 
rehabilitación a través de la incorporación de aislamiento térmico por el exterior de la fachada 
existente. La construcción de una nueva fachada se debe mayoritariamente, el 70%, a la ampliación 
de la superficie existente, siendo muy pocos los casos en que combinan la rehabilitación y la 
disminución del volumen, 20%, y aún menos los casos que en los que la construcción de la nueva 




El 35% del total de la muestra hace uso de sistemas constructivos industrializados para la 
intervención en la fachada. El sistema constructivo más recurrido es la utilización de paneles de 
Tabla 3.16 – Estrategias empleadas en la fachada y utilización de sistemas industrializados 
 
Fuente: Elaboración propia 
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madera prefabricados de grandes dimensiones, variando el nivel de prefabricación en cada proyecto 
en concreto. El nivel de prefabricación abarca desde el nivel más bajo de prefabricación, en el que el 
panel solo incorpora la estructura resistente y el aislamiento térmico, hasta el nivel más alto de 
prefabricación, paneles que vienen completos desde fábrica, con el revestimiento de la fachada y las 
carpinterías integradas. Esta tecnología se emplea en las estrategias que se muestran en la Tabla 3.16: 
rehabilitación y construcción de una nueva fachada por sustitución y ampliación con diversas 
combinaciones.  
El 80% de los casos de la muestra rehabilitan la fachada existente a través de diferentes sistemas 
constructivos representados gráficamente en la Tabla 3.17. El sistema mayoritario, llegando casi al 
45% de los casos, es aquel que emplea el SATE-ETICS, debido a la facilidad de instalación y al coste 
reducido que tiene; el siguiente es el sistema que hace uso de los paneles industrializados, superando 
la cuarta parte de los casos; el 22% recurre a la superposición de la fachada ventilada y por último, 
existen otros sistemas como el empleo de módulos industrializados en tres dimensiones o paneles 
sándwich.  
 
Tabla 3.17 – Tecnología empleada en la rehabilitación y estrategias en la construcción de una nueva fachada 
 
Fuente: Elaboración propia 
 
En cuanto a los 28 casos, que construyen nuevas fachadas, más de la mitad es debido a la 
ampliación de superficie y a la combinación de esta con la sustitución de la fachada; un 40% hacen 
uso de sistemas industrializados, frente al 27% de los casos que utilizan la industrialización en la 
rehabilitación.   
Sección: VOLUMEN EDIFICADO 
La variación del volumen edificado es una intervención muy presente en el conjunto de la muestra, 
ya que de los 42 casos que la constituyen sólo 5 no modifican el volumen original del edificio 
existente. Siendo la variación principal consecuencia del incremento de superficie.  
Intervención:  Incremento de volumen [E] 
El incremento de volumen engloba la construcción de una nueva edificación y el incremento de 
superficie. La incorporación de una nueva edificación al edificio existente se realiza en solo 7 casos 
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frente los 37 que incrementan la superficie del edificio existente, como se observa en la Tabla 3.18.  
El incremento de la superficie del edificio existente se lleva a cabo en casi el 90% de los casos de la 
muestra (Tabla 3.18), 37 casos de los 42 que componen la muestra. El tipo de crecimiento al que 
recurren los proyectos de rehabilitación es mayoritariamente en planta, 35 de los 37 casos así lo 
demuestran; y 6 casos amplían la superficie creciendo en altura. Esta notable diferencia tiene su 
lógica ya que el incremento en planta puede ser autoportante y en consecuencia no depende del estado 
y capacidad portante de la estructura del edificio a rehabilitar; sin embargo, el crecimiento en altura 
requiere de un estudio minucioso de la estructura portante del edificio de forma que esta sea capaz 
de soportar las nuevas tensiones a las que se verá sometida. En los países que poseen un amplio 
parque de viviendas pertenecientes al Estado, cuyos inquilinos viven de alquiler, es común el 
crecimiento en altura para incrementar el número de viviendas disponibles para alquilar. 
Aumentando el número de viviendas consiguen incrementar el ingreso por edificio y con este plus 
financiar las obras de rehabilitación del edificio existente.  
 
 
¿Qué tipo de espacio se genera con el incremento de superficie? En la presente investigación se 
considera que hay tres tipos de espacios (exterior, galería e interior), combinándose entre ellos de 
múltiples modos. La Tabla 3.19 muestra los tipos de espacios y las composiciones que se realizan en 
los casos de la muestra de manera detallada. Sintetizando la información el espacio más común es la 
adición del espacio exterior, seguido del espacio interior y por último el espacio galería. En primer 
lugar, la anexión del espacio exterior se produce en 28 de los 37 casos de la muestra que amplían la 
superficie, un 75%. Esto es debido a que este tipo de espacios no requiere de una transformación 
excesiva del edificio existente. En segundo lugar, casi la mitad de los casos, un 43%, incluye espacio 
interior, y un poco más de un cuarto lo hace con el espacio tipo galería, siendo el menos común. El 
espacio interior supone la mayor transformación del edificio existente, afectando a las viviendas y a 
su envolvente.  
El espacio interior y el espacio galería se pueden incorporar a través de dos estrategias: nueva 
Tabla 3.18 – Nueva edificación, disminución de superficie y tipo de crecimiento en el incremento de 
superficie 
 
Fuente: Elaboración propia 
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construcción para este fin o cerramiento de espacios ya existentes, modificando su función original. 
En ambos tipos de espacios es superior el número de casos que crean un nuevo espacio para cumplir 
su objetivo, al contrario de lo que se podría uno imaginar (Tabla 3.19). Respecto el espacio galería, 
el 60% construye nuevos espacios, similar a lo que sucede en el espacio interior con casi un 70% de 
los casos.  
Tecnología 
La industrialización en el crecimiento de superficie se produce en un tercio de los casos que llevan a 
cabo la intervención (Tabla 3.19), teniendo en consideración la envolvente y la estructura del nuevo 
espacio. Respecto a la envolvente el sistema industrializado más recurrente es la utilización de los 
paneles de madera prefabricados de grandes dimensiones, como ya se ha comentado con anterioridad, 
sin embargo en la industrialización de la estructura el tipo de sistema al que se recurre es más amplio. 
El crecimiento en altura requiere de sistemas ligeros, motivo por el cual se tiende al uso de paneles 
de madera que resuelven tanto la estructura como el cerramiento. Estos paneles pueden ser de madera 
contralaminada o bien de entramado ligero de madera. Por lo que respecta al crecimiento en planta, 
la estructura se conforma con mayor variedad de sistemas, entre ellos: estructura de hormigón 
prefabricada de forjados y pilares o vigas y pilares, forjados mixtos prefabricados… 
 
Tabla 3.19 – Incremento de superficie, tipo de crecimiento e industrialización 
 
Fuente: Elaboración propia 
 
Intervención: Disminución de volumen [F] 
La disminución de volumen es una intervención poco realizada en el conjunto de la muestra ya que 
sólo 6 casos lo efectúan. Además, los 6 casos se realizan en una misma ciudad (Leinefelde) cuyo 
objetivo es reducir la densidad urbana del conjunto, modificando la tipología de bloques lineales a 
viviendas adosadas o bloques de menor dimensión.  
Sección: VIVIENDAS 
Las intervenciones en las viviendas se producen en el 81% de los casos de la muestra.  
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Intervención: Modificación del número de viviendas [G] 
La modificación del número de viviendas existentes en el edificio se lleva a cabo en el 65% de los 
casos de la muestra cómo se puede observar en la Tabla 3.20. Esto se debe al aumento o disminución 
del número original existente en el edificio. El aumento se realiza en 9 casos, el 33%, mientras que 
la disminución se desarrolla en 14 casos de la muestra, 52%. Por último, se considera que 4 casos 
aumentan y disminuyen el número de viviendas ya que no se analiza el cómputo final de estas sino 
las estrategias que se llevan a cabo.  
El aumento del número de viviendas se debe principalmente al aumento de la superficie interior del 
edificio, superando las tres cuartas partes de los casos, y en menor medida a la división de las 
viviendas existentes, que sólo se lleva a cabo en tres casos de la muestra (Tabla 3.20). No obstante, 
de los tres casos sólo uno divide las viviendas sin incorporar espacio nuevo adicional a estas. La 
tipología de la vivienda construida de posguerra era de dimensiones reducidas, motivo por el cual las 
estrategias que permiten incrementar la superficie de estas sean notablemente mayor que aquellas 
que la disminuyen, como la división. Estrategia que se realiza en tres casos puntuales que no son 
representativos de la tipología edificada investigada.  
La disminución del número de viviendas se realiza a través de estrategias diversas. De los 18 casos 
que disminuyen el número de viviendas 8 lo realizan a través de la unión de las viviendas existentes, 
estrategia que se debe a la tipología de vivienda existente de reducidas dimensiones que difiere de 
las exigencias actuales. En 4 casos la disminución se debe a la introducción de una nueva función 
(equipamiento), lo que supone sustituir las viviendas existentes por estos nuevos espacios. 
Finalmente, 3 casos de la muestra disminuyen el volumen del edificio y otros 3 disminuyen el 
volumen del edificio y unen viviendas en busca de tipologías de mayor superficie.  
Los cuatro casos en que se consideran ambas intervenciones, el aumento y la disminución del número 
de viviendas es debido a que se aumenta la superficie interior del edificio y a su vez se unen viviendas 
diferentes, en búsqueda de nuevas tipologías de mayor superficie. Si se tuviera en cuenta el cómputo 
global de las viviendas, en uno de los casos se disminuye el número de viviendas respecto el número 
original mientras que en el resto se desconoce el dato.  
 
Tabla 3.20 – Modificación del número de viviendas 
 
Fuente: Elaboración propia 
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Intervención: Rehabilitación de la vivienda [H] 
La rehabilitación de la vivienda existente se considera aquella intervención en la que no se modifica 
el límite de la vivienda existente, aunque sí puedan añadir espacios adicionales para ampliar su 
superficie. En el 53% de los casos de la muestra se renueva la tipología de la vivienda original, como 
se muestra en la Tabla 3.21. En dos tercios de los casos se renueva tanto la distribución como los 
equipamientos de la vivienda (baños y cocina), con el fin de actualizar la tipología a los 
requerimientos actuales y mejorar el equipamiento de los espacios de cocina y baños, así como 
actualizar su superficie. El tercio restante renueva sólo la distribución o el equipamiento. 
El hecho que vuelve a demostrar la necesidad de aumentar la superficie de las viviendas existentes 
es que de los 22 casos de la muestra que rehabilitan las viviendas, 9 incorporan un espacio adicional 
a estas, es decir el 40% de los casos.  
Respecto a la utilización de sistemas constructivos industrializados en la rehabilitación de las 
viviendas, ya se ha comentado anteriormente que en ningún caso se recurre a este tipo de sistemas.  
 
Intervención: Tipología de la vivienda [I] 
La intervención en la tipología de la vivienda se produce en 25 de los casos de la muestra, a través 
de la incorporación de nuevas tipologías y/o la introducción de la variedad tipológica en el edificio 
existente. Como se observa en la Tabla 3.21, lo más frecuente en los casos de la muestra es la 
combinación de ambas estrategias, con un 84% de los casos.  
La creación de nuevas tipologías de vivienda en el edificio existente se realiza por medio de la 
introducción de nuevas viviendas, la modificación de las viviendas existentes y/o la incorporación 
de un nuevo espacio. Estas estrategias se desarrollan de manera aislada o combinadas entre ellas, 
prevaleciendo la modificación de las viviendas existentes y la incorporación de nuevas viviendas.  
  
Tabla 3.21 – Renovación de la vivienda e intervención en la tipología de la vivienda 
Fuente: Elaboración propia 
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3.2.4. Intervenciones destacadas 
Del conjunto de las intervenciones identificadas, analizadas y estructuradas en los apartados 
precedentes de este mismo capítulo hay determinadas estrategias que resultan de mayor interés para 
el desarrollo de la tesis. Las estrategias que conciernen a la envolvente de la edificación son 
ineludibles debido a la repercusión que tiene en la mejora de las condiciones climáticas de la 
vivienda. Además, las estrategias que tienen como objetivo solventar la obsolescencia funcional que 
estas padecen respecto la sociedad actual y su modo de vida. Por lo tanto, las intervenciones 
destacadas son: envolvente, incremento de volumen y tipología de vivienda.  
Las estrategias que engloban las intervenciones destacadas y por lo tanto son objeto de estudio están 
representadas en el esquema tipo árbol de la figura 3.48 utilizado para representar y relacionar todas 
las estrategias identificadas en la muestra de estudio.  Se destacan las estrategias de tres formas 
diferentes a través del uso del color. El color azul representa las estrategias que son objeto de estudio, 
el color verde (del mismo modo que se ha hecho anteriormente) alude a las estrategias que también 
son objeto de estudio pero exclusivamente aquellas que hacen uso de sistemas constructivos 
industrializados, y por último el color negro hace referencia a aquellas estrategias que no son objeto 
de estudio directo pero si como consecuencia de aquellas que sí lo son.  
La envolvente 
En la envolvente se establece la diferencia entre la rehabilitación y la construcción de una nueva 
envolvente. En este caso en particular se considera la rehabilitación y la construcción de una nueva 
envolvente como consecuencia del derribo total o parcial de la fachada existente; lo que supone la 
rehabilitación de la envolvente existente a través de la sustitución de esta por una nueva situada en 
el mismo lugar. Sin embargo, la construcción de una nueva envolvente como consecuencia directa 
de la modificación del volumen edificado no se considera en este punto sino incluida en la 
intervención de volumen edificado.  
La rehabilitación de la envolvente comprende la rehabilitación de la fachada y de la cubierta. No 
obstante, la información facilitada por los arquitectos sobre la rehabilitación de la cubierta es escasa 
y aquellos que especifican las estrategias que se realizan no aportan ninguna innovación respecto a 
las técnicas, que son ya conocidas y ampliamente utilizadas. Esto no sucede con la fachada, cuya 
rehabilitación es una estrategia que se lleva a cabo en todos los casos de la muestra ya que es la 
estrategia ineludible a realizar y por ello especifican minuciosamente en qué consiste. Además, un 
porcentaje de la muestra incorpora la prefabricación o industrialización, y es ahí donde radica el 
interés y la innovación. 
En consecuencia, la estrategia destacada en la intervención de la envolvente es la rehabilitación de 
la fachada existente con el empleo de sistemas industrializados, a través de la superposición o 
sustitución de los elementos de la fachada existente. La incorporación de la industrialización en el 
campo de la rehabilitación se considera fundamental, ya que de este modo se fomentaría una industria 
avanzada en este campo, inexistente en la actualidad, y se reducirían las molestias a los vecinos, 
acortando el tiempo de duración de la obra in situ. Además se considera que la introducción de la 
industrialización en la rehabilitación de la fachada es una aportación a la rehabilitación de fácil 
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implementación. 
El volumen edificado 
La variación del volumen edificado engloba las intervenciones de nueva edificación, incremento de 
superficie y disminución de superficie. Sin embargo, mientras que el incremento de superficie se 
realiza en casi un 90% de los casos de la muestra, las estrategias de nueva edificación y disminución 
de superficie rondan el 15%. Además, la disminución de superficie se realiza en casos muy concretos 
situados en la misma ciudad y área urbana. Por lo tanto, la estrategia destacada respecto al volumen 
edificado es el incremento de superficie.  
El incremento de superficie es una estrategia que repercute en otros aspectos de la edificación, como 
es la construcción de una nueva envolvente para el espacio incrementado y la variación tipológica de 
la vivienda a la que se le agrega un nuevo espacio. La estrategia consiste en la yuxtaposición de una 
nueva construcción a la edificación existente, independientemente de su dimensión. El interés radica 
en el estudio de la tecnología empleada para la construcción y el tipo de espacios que genera así 
como en  su influencia o relación con la tipología de vivienda existente. Por lo tanto, la intervención 
tiene interés desde la vertiente de la técnica y la función.  
Tecnológicamente el interés radica en el análisis de los sistemas constructivos utilizados para la 
nueva estructura y para la nueva envolvente, haciendo especial énfasis en los casos que lo desarrollen 
con sistemas industrializados. Un 45% de los casos de la muestra que amplían la superficie utilizan 
sistemas industrializados. La construcción de una nueva envolvente debida a la ampliación estará 
incluida como parte de esta intervención.   
Funcionalmente el interés radica en el análisis del tipo de espacio que se incorpora, cómo se relaciona 
con la vivienda existente y si se modifica la tipología de esta. En definitiva, qué implica el incremento 
del espacio habitado desde el punto de vista de la función de la vivienda. Esto se expresa de diferentes 
modos en el gráfico tipo árbol de las estrategias (Fig. 3.48): incorporación de espacio en la 
rehabilitación de la distribución de la vivienda existente, incremento del número de viviendas debido 
al aumento de superficie interior y/o creación de nuevas tipologías de viviendas promovido por 
adición de un nuevo espacio.  
Por último, el incremento de espacio exterior se excluye del análisis (a no ser que vaya acompañado 
de un espacio interior y/o galería) por considerarlo un espacio con mayor independencia de la 
edificación existente y por lo tanto de menor influencia. Además, es una práctica habitual aprovechar 
la instalación del ascensor en el exterior del volumen edificado para dotar a las viviendas de un 
pequeño balcón. 
Las viviendas 
Las intervenciones que engloba esta sección son: la modificación del número de viviendas, la 
renovación de las viviendas y la tipología de la vivienda. El interés de la renovación radicaba en la 
utilización de la industrialización en su proceso, sin embargo ningún caso de la muestra hace uso de 
esta tecnología o no lo especifican; funcionalmente no tiene mayor interés ya que es una práctica 
usual.  
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Las estrategias destacadas serán la modificación del número de viviendas producido por la división 
y/o unión de las viviendas existentes, que implica la modificación de la tipología existente y la 
introducción de la variedad tipológica en el edificio.  
Fig. 3.48 – Gráfico que muestra las estrategias destacadas y las interrelaciones 
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3.3. ESTRATEGIAS MÁS SIGNIFICATIVAS 
Las intervenciones que se han mencionado en el capítulo anterior como ‘intervenciones destacadas’ 
son objeto de un análisis más exhaustivo en los casos que las realizan como parte de sus proyectos 
de rehabilitación. Esto permite conocer cómo se desarrollan, funcional y tecnológicamente, y si 
existe alguna línea de actuación predominante.  
3.3.1 La rehabilitación de la fachada con sistemas industrializados 
La rehabilitación de la fachada de los edificios de vivienda plurifamiliares es un objetivo primordial 
en las agendas de las instituciones con el fin de cumplir con los requisitos actualmente establecidos 
en cuanto a eficiencia energética. La rehabilitación de la fachada es una práctica habitual para mejorar 
el comportamiento térmico del edificio, que se realiza con técnicas convencionales, SATE-ETICS 
y/o fachada ventilada mayoritariamente. Por este motivo el interés del análisis de la rehabilitación de 
la fachada radica en la utilización de sistemas constructivos industrializados con ese fin.  
 
Tabla 3.22 – Resumen de los casos que rehabilitan con sistemas industrializados 
 REF. CASO TECNOLOGÍA ESTRATEGIA FACHADA EXISTENTE F. PORT. FIJACIÓN 
01 11/ A.05L  PANEL GAP-SOLAR SUPERPOSICIÓN MURO DE FÁBRICA SI PORTADO 
02 15/ S.09Z PANEL MADERA SUPERPOSICIÓN MURO DE FÁBRICA  SI PORTADO 








05 26/ A.12A PANEL MADERA (TES FACADE) SUPERPOSICIÓN HORMIGÓN ARMADO SI AUTOPORT. 
06 27/ A.12M PANEL MADERA (TES FACADE) SUPERPOSICIÓN HORMIGÓN ARMADO SI AUTOPORT. 




08 33/ A.14K PANEL MADERA  SUPERPOSICIÓN MURO DE FÁBRICA SI AUTOPORT. 
09 36/ R.14L PANEL MADERA (TES FACADE) 
SUSTITUCIÓN 
(SUPERPOSICIÓN) 
PANEL PVC  
HORMIGÓN PREFABRICADO 
NO AUTOPORT. 
10 41/ N.16B PANEL MADERA (PROYECTO) SUSTITUCIÓN PANEL HORMIGÓN NO AUTOPORT. 
11 42/ H.16K PANEL MADERA (PROYECTO) SUSTITUCIÓN PANEL PVC NO PORTADO 
Fuente: Elaboración propia 
                                                     
 
 
54 TES Energy Facade (Timber based Element System). Sistema de rehabilitación de la envolvente desarrollada dentro del 
Proyecto E2Rebuild, cuyo objetivo es cambiar el sector de la rehabilitación artesanal hacia un sector innovador 
industrializado y eficiente energéticamente a través de la aplicación de las técnicas utilizadas en edificios de nueva 
construcción en edificios rehabilitados. En este caso, la aplicación de grandes paneles de entramado de madera 
prefabricados y autoportantes ya que apoyan en su propia cimentación.  
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Del conjunto de la muestra, diez casos rehabilitan la fachada del edificio bajo las consideraciones ya 
mencionadas: utilización de sistemas constructivos industrializados y exclusión de aquellos casos 
que construyen una nueva fachada debido a la ampliación de la superficie existente. La rehabilitación 
de la fachada se puede llevar a cabo por medio de la sustitución o superposición de la fachada 
existente. La Tabla 3.22 muestra los diez casos que rehabilitan la fachada con sistemas 
industrializados, y por tanto son objeto de estudio en cuanto a la tecnología que emplean, las 
características de la fachada de la edificación existente y el sistema de fijación a esta.    
La fachada existente 
La materialidad, la función y el estado en el que se encuentra la fachada existente marca la línea de 
actuación en el proyecto de rehabilitación. Por ello es necesario conocer la función que cumple la 
fachada en el edificio, función estructural y/o de cerramiento, los materiales que la componen y el 
estado en el que estos se encuentran para poder plantear la estrategia de rehabilitación a seguir.  
Cuando la fachada tiene función estructural y por lo tanto es portante, en todos los casos se realiza 
la intervención de rehabilitación a través de la superposición de los paneles prefabricados a la fachada 
existente ya que esta no puede ser derribada. La Tabla 3.23 muestra que las fachadas de muro de 
fábrica u hormigón armado son fachadas portantes en los casos de la muestra y en ambos modelos 
se recurre a la superposición como estrategia de rehabilitación. En estos casos se derriba el 
revestimiento, el aislamiento y la carpintería existente en la fachada y se preserva el elemento de 
función portante; sobre este se superpone un pequeño espesor de aislamiento y rastreles de madera 
que permiten regularizar las irregularidades de la fachada y fijar los nuevos paneles que componen 
el cerramiento. En algunos casos se amplía la superficie de los huecos sin que esto pueda afectar a la 
función portante de la fachada.   
Por otro lado, si la fachada no tiene función estructural y solo debe cumplir requerimientos de 
cerramiento se rehabilita a través de la superposición y/o sustitución, dependiendo de la materialidad 
de la fachada existente. En primer lugar, la superposición se realiza en las fachadas compuestas de 
paneles sándwich de hormigón; estos paneles tienen dos capas de hormigón unidas por medio de 
unos conectores de acero y con un aislamiento térmico entre ambos paneles. En los dos casos de 
estudio que cuentan con este tipo de cerramiento (Tabla 3.22) se procede del mismo modo, se derriba 
la primera capa de hormigón y el aislamiento, superponiendo el panel prefabricado a la capa interior 
del panel sándwich de hormigón; en ambos casos los conectores se encuentran muy deteriorados 
motivo por el cual se toma esta decisión. En segundo lugar, la sustitución se produce en las fachadas 
no portantes de panel sándwich ligeros, por ejemplo de PVC. En estos casos se derriba totalmente la 
fachada existente y se construye un nuevo cerramiento, estrategia que permite establecer una nueva 
configuración de la fachada.  
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Tabla 3.23 – Tipos de fachadas existentes y sus características 
MATERIALIDAD FACHADA FUNCIÓN FACHADA TIPO DE REHABILITACIÓN 
MURO DE FÁBRICA PORTANTE – ESTRUCTURAL SUPERPOSICIÓN 
HORMIGÓN ARMADO PORTANTE – ESTRUCTURAL SUPERPOSICIÓN 
PANEL SÁNDWICH HORMIGÓN NO PORTANTE – CERRAMIENTO SUPERPOSICIÓN + DERRIBO 
PANEL SÁNDWICH LIGERO NO PORTANTE - CERRAMIENTO SUSTITUCIÓN 
Fuente: Elaboración propia 
 
En consecuencia, la estrategia de rehabilitación dependerá del tipo de fachada de cada edificio en 
concreto, de su materialidad, de su función, de su estado de deterioro y de la necesidad o voluntad 
de modificar las aperturas existentes. Por un lado, la sustitución permite la libre configuración de los 
huecos de la fachada por parte del proyectista, pero el derribo de la fachada existente provoca mayor 
molestia a los inquilinos del edificio. Por otro lado, la superposición no permite la modificación de 
la configuración de los huecos y depende del estado en el que se encuentre la fachada existente y su 
durabilidad.  
Fijación de los paneles a la estructura existente 
Los paneles prefabricados utilizados en la rehabilitación de la fachada se relacionan con el edificio 
existente de dos maneras posibles: portados o autoportantes. Los paneles portados se fijan a la 
edificación existente mecánicamente al elemento portante del edificio: forjados, fachada, muros 
estructurales perpendiculares… la fijación dependerá de la tipología estructural y del tipo de 
rehabilitación que se lleve a cabo, superposición o sustitución. Los paneles autoportantes tendrán su 
propia cimentación, nueva construcción que se realiza expresamente con este fin, y se fijan a la 
edificación existente mecánicamente para evitar el vuelco y para transmitir las cargas horizontales. 
En los casos de la muestra la fijación se ejecuta mediante perfiles de acero y/o rastreles de madera 
anclados a la estructura existente; los conectores tendrán que permitir el movimiento de estos paneles 
respecto la edificación existente.  
La tecnología 
La tecnología predominante utilizada en la rehabilitación de la fachada es la industrialización de 
paneles de madera de grandes dimensiones, 10 de los 11 casos que recurren al uso de sistemas 
constructivos industrializados así lo demuestran (Tabla 3.22). Esta tecnología destaca principalmente 
por su reducido peso, lo que evita la necesidad de reforzar la estructura, y por la rapidez de montaje. 
La excepción es el caso A.05L que hace uso del panel GAP-solar, un tipo de panel con un alto nivel 
de aislamiento y reducidas dimensiones, que llega totalmente acabado y listo para ser instalado a la 
obra.  
Los paneles de madera prefabricados 
Los paneles de madera prefabricados, utilizados en la rehabilitación de la fachada, se fundamentan 
en la construcción de un entramado ligero de madera (light freaming). Este tipo de construcción 
consiste en una estructura formada por montantes de madera entre los que se coloca el aislamiento 
térmico, y sobre estos se fija un tablero, tipo OSB, que rigidiza el panel.  No obstante, entre los casos 
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de la muestra que hacen uso de esta tecnología para la rehabilitación se encuentran ciertas diferencias 
respecto a la orientación del panel, sus dimensiones, el nivel de prefabricación con el que llega a la 
obra y por último el revestimiento final de la fachada. Estas diferencias en la aplicación de una misma 
tecnología se muestran en la Tabla 3.24, exceptuando los casos 41/N.16B y 42/H.16K por no tener 
suficiente información al respecto.  
 
Tabla 3.24 – Características de los paneles de madera utilizados en la rehabilitación 
  ORIENTACIÓN  DIMENSIONES NIVEL PREF. REVESTIMIENTO 
01 15/ S.09Z HORIZONTAL 10M LARGO (SE DESCONOCE) REVOCO 
02 18/ N.10R VERTICAL 3M LARGO55 / 12M ALTO MEDIO REVOCO 
03 24/ S.12E HORIZONTAL 11M LARGO MEDIO F. VENTILADA - FIBROCEMENTO 
04 25/ A.12ª HORIZONTAL 12M LARGO  ALTO F. VENTILADA – TABLEROS MADERA56 
05 27/ A.12M HORIZONTAL 8M LARGO BAJO F. VENTILADA – TABLEROS MADERA 
06 32/ N.130 HORIZONTAL 10-12M LARGO BAJO F. VENTILADA – CHAPA ONDULADA 
07 33/ A.14K VERTICAL 3M LARGO / 12M ALTO ALTO F. VENTILADA - FIBROCEMENTO 
08 36/ R.14L HORIZONTAL 12M LARGO ALTO F. VENTILADA – TABLEROS MADERA 
Fuente: Elaboración propia 
 
En cuanto a la orientación del panel en su posición final, puede ser horizontal, en cuyo caso la altura 
siempre es igual a la altura de una planta del edificio existente y con el largo variable, o vertical, en 
cuyo caso la altura es igual a la altura total del edificio existente y el ancho (o largo) del panel es 
variable. En cuanto a los casos de estudio, el 75% opta por la orientación horizontal frente a la 
orientación vertical. La orientación de los paneles en horizontal permite abarcar todo el frente de una 
misma vivienda con un único panel, facilitando la rehabilitación secuencial por viviendas. La 
orientación vertical de los paneles limita la dimensión de las ventanas de las viviendas, hecho que 
cobra importancia en el caso en el que la rehabilitación se lleve a cabo por medio de la sustitución 
de la fachada existente si se recurre a esta con el objetivo de modificar y ampliar las aperturas 
existentes. Las viviendas de los edificios existentes tienen aperturas de pequeñas dimensiones y 
repetitivas en la fachada, por lo tanto si se recurre a la rehabilitación por medio de la superposición 
no presentaría ninguna limitación.  
En cuanto a las dimensiones de los paneles, independientemente de la orientación de los paneles, se 
puede observar en la Tabla 3.24 que el tamaño de los paneles oscila entre los 8-10-12 m por 3 m 
                                                     
 
 
55 El largo en los paneles en orientación vertical hace referencia al ancho de estos. Se mantiene el mismo término ‘largo’ 
para poder establecer una comparación en la tabla entre los paneles de diferentes formatos.  
56 En los casos en los que la fachada tiene como revestimiento tableros de madera, en todos los casos de la Tabla3.24 son 
tableros de abeto aserrados y pintados. 
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(suponiendo que las plantas del edificio existente tiene una altura en torno a los 3m). Esto es debido 
a que la dimensión de los paneles está limitada por el transporte de estos, que se realiza mediante 
vehículos tipo tráiler, y por el entorno en el que se sitúan los edificios. En estos casos en concreto, 
los edificios están situados en la periferia de las ciudades y no presentan complicación alguna en el 
acceso a ellos, siendo por lo tanto la única limitación su transporte. 
El nivel de prefabricación del panel determina el trabajo que se realiza en taller y por ende el que 
faltaría por completar en obra, una vez llegue el panel desde la fábrica para completar la 
rehabilitación de la fachada. Se determinan tres tipos de niveles de prefabricación, como se observa 
en la Tabla 3.24, para establecer una jerarquía por medio de la catalogación del nivel de 
prefabricación: bajo, medio y alto. El nivel más bajo de prefabricación se considera aquel que 
exclusivamente incorpora el entramado de madera, el aislamiento y el panel rigidizador; en tal caso 
faltaría por realizar en obra la instalación de la carpintería y el revestimiento de la fachada. El nivel 
medio de prefabricación es aquel que además incorpora la carpintería, junto con los vidrios, al nivel 
de prefabricación bajo. Por último, el nivel alto de prefabricación incorpora todos los elementos en 
el panel, incluyendo la carpintería (con sus protecciones solares si las hubiera) y el revestimiento de 
la fachada, reduciendo el trabajo en obra a la instalación de los paneles en su posición final y el 
sellado de las juntas.  
Si se hace uso de la industrialización en la rehabilitación para acortar tiempos y reducir el trabajo in 
situ, la lógica invita a pensar que lo apropiado es hacer uso de un nivel de prefabricación lo más alto 
posible. Sin embargo, entre los casos de la muestra (Tabla 3.24) no sucede así: dos recurren a un 
nivel de prefabricación bajo, otros dos a un nivel medio y tres a un nivel alto. Partiendo de la premisa 
de que el nivel alto es el óptimo, la utilización del nivel medio se lleva a cabo en aquellos casos en 
los que el revestimiento es continuo (revoco) y por lo tanto hay que hacerlo in situ, o en los casos en 
que se quiere ocultar las juntas entre los paneles mediante el revestimiento. La ventaja que presentan 
estos dos niveles frente al nivel bajo es que una vez instalados se asegura la estanqueidad de la 
vivienda frente a las condiciones externas pudiendo ser habitada de nuevo en el menor tiempo 
posible, en el caso en el que los inquilinos hubieran tenido que abandonar sus viviendas.  
Por último, en cuanto al revestimiento de los paneles,  este puede ser cualquier tipo de revestimiento, 
siempre optando por soluciones ligeras acordes con el sistema constructivo empleado.  
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3.3.2 El incremento de superficie  
El incremento de superficie es una de las intervenciones más realizadas entre los casos que componen 
la muestra, realizándose en el 88% de los casos. Obviando aquellos casos cuya ampliación supone el 
incremento de superficie exterior, el porcentaje disminuye a un 55% de casos, que incrementan la 
superficie del edificio existente mediante superficie interior y/o galería acompañado o no de 
superficie exterior. El interés de este análisis más exhaustivo sobre el incremento de superficie radica 
en estudiar tecnológicamente los casos que recurren a sistemas constructivos industrializados, y 
funcionalmente en averiguar de qué modo se incorporan estos espacios a las viviendas existentes.  
El incremento de superficie se puede realizar a través del cerramiento de un espacio existente o por 
medio de una nueva construcción con el fin de adicionar un nuevo espacio al volumen edificado. En 
la investigación se diferencian estas dos maneras de proceder, ya que una aprovecha una construcción 
o estructura existente mientras que la otra ha de construir esa nueva estructura, que albergue el 
espacio. El número de casos que incrementan la superficie por medio de una nueva construcción es 
superior respecto a los que hacen uso de un espacio existente; esto es así tanto en la adición de espacio 
interior como en espacio galería.  
 Cerramiento del espacio existente 
En primer lugar, se hace referencia a los casos de la muestra que aprovechan la disponibilidad de un 
espacio exterior para aumentar la superficie interior o crean un espacio galería; 8 casos del conjunto 
de la muestra recurren a esta forma de realizar el incremento de superficie. Estrategia por otro lado 
muy común en este tipo de edificios, y realizada por los propios inquilinos debido a las reducidas 
dimensiones de las viviendas, ya que esto les permite ampliar la superficie mediante la incorporación 
de un balcón, cuyas dimensiones eran insuficientes para albergar ningún tipo de función en ellos.  
El objetivo es incorporar estos espacios para incrementar la superficie interior de la vivienda y/o 
galerías u homogeneizar el cerramiento de aquellos espacios que cada inquilino ha ido cerrando 
alternativamente según su conveniencia. Dos casos en España son un ejemplo claro de esto, el caso 
10/E.05M en Madrid y el caso 40/E.15V en Vitoria (Fig. 3.49 – Fig. 3.50). Además, al convertir los 
espacios exteriores en espacio interiores de vivienda en muchas ocasiones la intervención se 
acompaña de la incorporación de un nuevo espacio exterior de uso privado para cada vivienda, 
procurando que todas las viviendas del edificio puedan disfrutar de este tipo de espacio.  
Los casos de estudio que incrementan la superficie a través de un espacio existente se presentan en 
la Tabla 3.25, donde se muestran las características de las intervenciones: tipo de espacio, si añaden 
espacio exterior, la función del espacio que incorporan y si esta incorporación influye o afecta a la 
tipología de vivienda existente.  
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Tabla 3.25 – Casos que amplían el espacio cerrando un espacio existente 
Fuente: Elaboración propia 
 
El tipo de espacio galería supone el cerramiento del espacio exterior existente mediante un 
acristalamiento de todo el perímetro del espacio. De este modo se crea un espacio que tiene la 
capacidad de funcionar como espacio exterior, espacio galería (invernadero) o espacio interior; el 
uso dependerá principalmente de la estación del año: en verano como espacio exterior, en invierno 
como galería (invernadero), mientras que en otoño y primavera se podría incorporar a la vivienda. 
La modificación de su función dependerá única y exclusivamente de los inquilinos de la vivienda. 
La galería no se acompaña de un nuevo espacio exterior para la vivienda ya que la propia galería 
posee la capacidad de funcionar como tal, exceptuando el caso 26/A.12A. Respecto a la fachada 
existente, no es necesario modificarla puesto que ya incorporaba una salida al balcón; sin embargo, 
se puede rehabilitar para incorporar aislamiento térmico o incrementar la superficie acristalada. 
El tipo de espacio interior tiene un mayor impacto en el edificio existente que el espacio galería ya 
que supone la ampliación de la superficie interior de la vivienda. Este espacio se genera o incorpora 
a través del cerramiento del balcón existente con una nueva fachada y la modificación de la fachada 
existente; esta modificación, que se realiza para unificar los espacios, abarca desde la eliminación de 
las carpinterías existentes hasta el derribo total de la fachada para incorporar completamente el 
espacio. Por otro lado, las dimensiones de la superficie incrementada no suelen ser muy grandes, 
motivo por el cual el espacio generado se integra a la función del espacio adyacente, generalmente 
cocina, comedor y/o estar; exceptuando un caso en el que el aumento de profundidad de la vivienda 
obliga a modificar la tipología existente. Este es el único caso en el que la tipología de la vivienda 
existente se transforma, mientras que en los demás casos la superficie se integra al espacio adyacente 
o se crean nuevas estancias si las dimensiones de la superficie que se integra son suficientemente 
amplias. Respecto la incorporación de un nuevo espacio exterior, se lleva a cabo en tres casos, un 
caso ya dispone de este tipo de espacio y solamente un único caso no lo lleva a cabo.  
Como ya se ha comentado anteriormente, este modo de desarrollar la estrategia es una práctica común 
realizada por los propios inquilinos de las viviendas de manera habitual pero de forma aleatoria, 
rompiendo la imagen del edificio (Fig. 3.49). El interés radica en hacerlo de manera simultánea (Fig. 
3.50) manteniendo la unidad edificatoria. 
CASO TIPO ESPACIO ESP. EXTERIOR  FUNCIÓN TIPOLOGÍA VIVIENDA 
1/S.94W INTERIOR SI ADICIÓN ESP. A LA COCINA NO VARÍA 
10/E.05M INTERIOR NO ADICIÓN ESP. ESTAR + SALÓN NO VARÍA 
21/A.11B INTERIOR SI ADICIÓN ESP. VIVIENDA MODIFICACIÓN TIPOLOGÍA VIVIENDA 
26/A.12ª GALERÍA SI - NO VARÍA 
28/A.12B GALERÍA NO - NO VARÍA 
30/A.13M GALERÍA NO - NO VARÍA 
36/R.14L INTERIOR (YA DISPONE) ADICIÓN ESP. DORMITORIOS + NUEVO ESTUDIO NUEVOS ESPACIOS 
40/E.15V GALERÍA NO - NO VARÍA 
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Nueva construcción 
Los casos de la muestra que amplían la superficie, interior o galería, a través de la creación de una 
nueva construcción son 14 y se presentan en la Tabla 3.26, junto con las características de la 
estrategia, indicando el tipo de crecimiento, el tipo de espacio y si recurren o no a sistemas 
industrializados. Además, en la tabla se observa como algunas X se representan en otro color en la 
columna de tipo de crecimiento en altura y tipo de espacio interior, esto significa que en estos casos 
en concreto el incremento de superficie interior sólo se realiza en altura y no en planta, cuyo 
crecimiento genera un espacio exterior. Es importante recalcar este dato debido a que el crecimiento 
del espacio interior en altura o planta repercute en el edificio existente de diferente modo y con 
requerimientos diferentes.  
 
 Tabla 3.26 – Clasificación del tipo de crecimiento de nueva construcción 
  TIPO DE CRECIMIENTO TIPO DE ESPACIO TECNOLOGÍA 
Nº CASOS PLANTA ALTURA INTERIOR GALERÍA EXTERIOR INDUSTRIALIZACIÓN 
01 2/A.97R X  X   X 
02 4/S.99C X   X   
03 7/A.03F  X X  (X) X 
04 14/S.09W X X X  X  
05 15/S.09Z X X X  X X 
06 17/S.10Z X  X  X  
07 22/A.11M X   X  X 
08 24/F.11P X  X X X X 
09 27/A.12M X X X  X X 
10 35/F.14S X  X X X  
11 37/S.14L X X X  X  
12 38/E.14B  X X  (X) X 
13 39/F.15B X   X X X 
14 41/N.16B X X X X X X 
Fuente: Elaboración propia 
  
Fig. 3.49 - Caso 40/E.15V – Fachada existente Fig. 3.50 - Caso 40/E.15V – Fachada rehabilitada 
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Hay tres aspectos sobre los que se considera importante hacer hincapié: qué sucede con la fachada 
existente cuando se construye un espacio contiguo tipo galería o interior en planta, cómo afecta a la 
tipología y/o número de viviendas el incremento de superficie y qué tecnología se emplea en la 
construcción de las adiciones. La fachada existente solo se ve afectada por el crecimiento en planta, 
ya que el crecimiento en altura no interfiere con esta de ningún modo, pero sí con la cubierta 
existente; sin embargo, la conversión de la cubierta en un forjado interior no está suficientemente 
documentado. En este caso es fundamental el buen reparto de las cargas sobre la estructura existente. 
Lo mismo sucede con las viviendas, ya que el crecimiento en altura supone la construcción de nuevas 
viviendas en ático, sin ninguna vinculación con las viviendas existentes. En ambos casos el estudio 
se limitará al crecimiento en planta. Por último, el estudio de los diferentes sistemas constructivos 
empleados se realizará tanto en el crecimiento de superficie en planta como en altura. 
La fachada existente 
¿Qué sucede con la fachada existente cuando se anexiona un nuevo espacio? Las estrategias a seguir 
son diferentes en función del tipo de espacio que se anexione, interior o galería, ya que la fachada 
existente tendrá funciones diferentes en un caso u otro.  
Si el espacio contiguo construido es un espacio interior, la fachada existente pasa a ser una partición 
interior, sin tener los requerimientos propios del cerramiento; la conservación o derribo de este 
elemento dependerá de la función del espacio que se incorpora y sobre todo de sus dimensiones. 
Entre los seis casos de estudio que incrementan la superficie interior en planta se realizan tres tipos 
de soluciones respecto a la fachada existente: el derribo si la fachada no tiene función portante, la 
conservación de la fachada sin modificaciones o la conservación de únicamente el elemento portante, 
en el caso de que la fachada fuera portante. En primer lugar, el derribo de la fachada existente se 
produce cuando la voluntad es integrar la superficie incrementada en las estancias anexas existentes, 
sin ningún tipo de partición entre ambos espacios. En segundo lugar, la conservación de la fachada, 
dado que su derribo supone un gran esfuerzo técnico y económico debido a su función portante, sin 
modificaciones o derribando las capas adicionales al elemento portante, se realiza cuando se 
incorporan viviendas independientes o nuevos espacios adicionales a la vivienda existente. De este 
modo la permanencia del elemento no afecta a la adición y distribución del espacio.  
Cuando el espacio contiguo que se construye es un espacio galería, la fachada existente tendrá más 
requerimientos que en el caso anterior ya que en función de cómo se utilice la galería la fachada 
tendrá dos posibles funciones. Teniendo en consideración que el espacio galería puede funcionar 
como espacio exterior, intermedio (invernadero) o interior; la fachada existente tendrá la función de 
envolvente y partición interior. De este modo, lo razonable es que cumpla los requerimientos de la 
función más restrictiva que es la envolvente. Además, debe facilitar el acceso al nuevo espacio, 
circulación antes inexistente, motivo por el cual en muchas ocasiones existe la necesidad de ampliar 
la superficie del hueco y facilitar el acceso a la galería. En los seis casos de estudio que realizan esta 
estrategia se realizan las siguientes intervenciones en la fachada existente, de manera aislada o 
combinadas entre ellas: la rehabilitación de la fachada para incorporar aislamiento térmico y el 
incremento de la superficie acristalada mediante el derribo total o parcial.  
Entre los casos que incorporan galerías al volumen edificado, dos casos rehabilitan la fachada 
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existente para incorporar aislamiento térmico e incrementan la superficie acristalada para establecer 
el acceso a la galería; dos casos derriban totalmente la fachada existente sustituyéndola por un 
cerramiento de vidrio; un caso derriba parcialmente la fachada para, del mismo modo, sustituirla por 
un cerramiento de vidrio;  y por último, un caso incrementa la superficie de un hueco para establecer 
el acceso a la galería. Sintetizando, en todos los casos se persigue incrementar la superficie de vidrio 
en la fachada existente con el objetivo de acceder al espacio y a su vez tener ventanas de dimensiones 
mayores, sin embargo la rehabilitación de la fachada no se realiza en todos los casos. Habrá que 
considerar el tipo de clima y la orientación de la fachada para optar por la mejor solución en cada 
caso en particular.  
La tecnología 
El 65% de los casos de la muestra recurre a la industrialización para la construcción del elemento 
que se agrega al volumen edificado, bien en la estructura o en el cerramiento. El interés de la 
tecnología radica en el uso de sistemas constructivos industrializados y qué tipo de sistemas se 
utilizan, obviando aquellos casos que recurren a una construcción con sistemas constructivos 
convencionales.  
El tipo de estructura de los espacios que se generan por el crecimiento en altura, en todos los casos, 
es una estructura portada, sustentada por la estructura existente del edificio y aumentando las 
solicitaciones de esta; por el contrario, los espacios que se generan por el crecimiento en planta, en 
todos los casos, la estructura es autoportante, construida de manera independiente al volumen 
edificado existente pero conectado a este (por medio de pletinas) para evitar el vuelco.  
 
Tabla 3.27 – Tecnología empleada en el crecimiento de altura 
CASO TIPO ESPACIO ELEMENTO SISTEMA CONSTRUCTIVO 
2/A.97R INTERIOR/PLANTA 
ESTRUCTURA HORMIGÓN ARMADO PREFABRICADO (VIGAS + PILARES) 
CERRAMIENTO MÓDULOS 3D DE ALUMINIO 
7/A.03F INTERIOR/ALTURA CERRAMIENTO PANELES PREFABRICADOS MONTANTES PERFIL ACERO 
15/S.09Z INTERIOR/ALTURA 
ESTRUCTURA 
PANELES PREFABRICADOS DE ENTRAMADO LIGERO MADERA 
CERRAMIENTO 
22/A.11M GALERÍA ESTRUCTURA HORMIGÓN ARMADO PREFABRICADO (VIGAS + PILARES) 
24/F.11P GALERÍA + EXTERIOR ESTRUCTURA FORJADO COLABORANTE PREFABRICADO  
27/A.12M INTERIOR/ALTURA 
ESTRUCTURA 
PANELES PREFABRICADOS DE ENTRAMADO LIGERO MADERA 
CERRAMIENTO 
38/E.14B INTERIOR/ALTURA 
ESTRUCTURA MÓDULOS 3D DE PERFILES TUBULARES DE ACERO (NIVEL MEDIO PREF.) 
PANELES PREF. DE ENTRAMADO LIGERO MADERA (NIVEL BAJO PREF.) 
     (FORJADO – PANEL MADERA CON VIGAS DE MADERA Y ACERO) 
CERRAMIENTO 
39/F.14B GALERÍA + EXTERIOR ESTRUCTURA HORMIGÓN PREFABRICADO (LOSA + PILARES) 
41/N.16B 
GALERÍA/PLANTA ESTRUCTURA HORMIGÓN PREFABRICADO (LOSA + PILARES) 
INTERIOR/ALTURA 
ESTRUCTURA 
PANELES PREFABRICADOS DE ENTRAMADO LIGERO MADERA 
     (FORJADO – PANEL MADERA LAMINADA) CERRAMIENTO 
Fuente: Elaboración propia 
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Los casos que hacen uso de sistemas industrializados para realizar la estrategia se especifican en la 
Tabla 3.27, donde se muestran las especificaciones de cada caso en concreto: identificación del tipo 
de espacio, elemento en el que se hace uso de la tecnología (estructura y/o cerramiento) y el sistema 
constructivo utilizado.  
De la tabla se desprende que hay una clara diferencia entre los sistemas utilizados para el crecimiento 
en planta o en altura, ya que el crecimiento en altura aumenta las solicitaciones de la estructura del 
edificio existente motivo por el cual deberá primar la ligereza de la construcción, requerimiento que 
no tiene el crecimiento en planta.  
Crecimiento en altura 
El crecimiento en altura se ha de realizar con sistemas constructivos ligeros, que no sobrecarguen la 
estructura existente, motivo por el cual se recurre mayoritariamente a la utilización de sistemas 
basados en un material ligero como es la madera. Por consiguiente no es de extrañar que el sistema 
constructivo predominante sea el uso de paneles prefabricados de entramado ligero de madera, 
sistema constructivo ligero que aúna la función estructural y de cerramiento (Tabla 3.27); aunque 
tiene limitaciones estructurales en cuanto al número de plantas, el incremento en altura en todos los 
casos es de una única planta. Además, al ser elementos portantes lineales y no puntuales no 
sobrecarga la estructura existente en puntos concretos sino que permite repartir las solicitaciones de 
forma más homogénea.  
El tipo de panel es el mismo que ha sido especificado en el apartado sobre la rehabilitación de la 
fachada, el panel se basa en “la construcción de un entramado ligero de madera (light freaming) 
formado por montantes de madera entre los que se coloca el aislamiento térmico y sobre estos se 
fija un tablero que rigidiza el panel”. Los paneles tendrán requerimientos diferentes, si cumplen la 
función de envolvente o de partición interior, en cuanto al espesor del aislamiento y el revestimiento. 
En cuanto al nivel de prefabricación, según los baremos que se han establecido en el apartado sobre 
la rehabilitación de la fachada, en los casos sobre los que se tiene información el nivel de 
prefabricación es bajo. Los paneles se montan en la obra sin carpinterías ni revestimientos, sólo con 
función portante y de generación de espacio, para a continuación completar la obra in situ de modo 
convencional. 
Otros sistemas constructivos empleados en los casos de estudio recurren al uso del acero, mediante 
la utilización de paneles prefabricados con montantes de acero para el cerramiento o módulos 
tridimensionales con estructura tubular de acero. El primer caso realiza la estructura in situ con 
perfiles de acero, empleando los paneles prefabricados con montantes de perfiles U para el 
cerramiento. El segundo caso tiene como objetivo conseguir el máximo nivel de prefabricación 
posible y para ello construyen el incremento de las viviendas en altura mediante módulos 
tridimensionales construidos off site, con todo el equipamiento y acabados interiores incorporados 
para que el montaje in situ sea lo más breve posible. Si recurrimos a los baremos anteriormente 
establecidos, el nivel de prefabricación es medio, debido a que el revestimiento de la fachada se 
instala in situ. Sin embargo, los módulos se encuentran altamente prefabricados para que una vez en 
obra solo hubiera que tratar las juntas entre estos e instalar el revestimiento de la fachada, 
disminuyendo notablemente el trabajo que hay que realizar in situ.  
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Crecimiento en planta 
El crecimiento en planta no tiene la limitación del peso como el crecimiento en altura, hecho que se 
demuestra con el cambio del sistema constructivo predominante utilizado con este fin. Se remplaza 
un sistema constructivo basado en la ligereza, como son los paneles de entramado ligero de madera, 
al uso de un sistema constructivo pesado como son los elementos de hormigón armado prefabricado 
en la estructura de la nueva construcción.  Los casos de la muestra que incrementan la superficie en 
planta emplean la prefabricación en la estructura y no en el cerramiento, exceptuando un caso en 
concreto que hace uso de módulos tridimensionales, siendo además el único caso en el que el tipo de 
espacio que amplia es interior.  
El tipo de espacio que se genera es la clave para entender la falta de industrialización en el 
cerramiento, cuando sí se realiza en la estructura. En todos los casos, exceptuando el ya citado, el 
tipo de espacio que generan con el crecimiento es galería (o invernadero); este hecho provoca que el 
cerramiento del espacio sea totalmente translúcido (vidrio o policarbonato) para captar la radiación 
solar incidente en invierno, y por lo tanto se realiza con la instalación de carpinterías que permitan 
esta captación y a su vez abrir totalmente el espacio, convirtiéndolo en un espacio exterior en verano. 
Las carpinterías no se consideran elementos industrializados pero en cierto modo son elementos 
prefabricados puesto que el elemento llega a obra listo para el montaje (la carpintería junto al material 
de cerramiento). 
La industrialización de la estructura con elementos de hormigón armado prefabricado es el sistema 
mayoritario utilizado en los casos estudiados (Fig. 3.27). Los elementos prefabricados utilizados en 
la ampliación varían de un caso a otro: vigas y pilares o losas y pilares; por tanto, el elemento variable 
es el elemento que compone la estructura horizontal. La ventaja que presenta la losa de hormigón 
armado prefabricado es que este no requiere de trabajo adicional in situ, a diferencia del sistema 
horizontal, basado en vigas de hormigón armado prefabricadas en el que el forjado debe ser 
construido in situ. En el uso de elementos prefabricados de hormigón confluyen varias ventajas: el 
coste, contar con una industria bien desarrollada que asegura buenos acabados, buena resistencia al 
fuego, la eficiencia estructural y la posibilidad de usar áridos reciclados.   
Por último, destacar un caso en el que se industrializa un forjado colaborante con estructura de 
perfiles de acero y se instala in situ sobre pilares de perfiles de acero. La primera opción en el 
proyecto fue la industrialización de módulos tridimensionales para realizar la ampliación, sin 
embargo finalmente se optó por esta solución debido a la eficiencia en el transporte. La gran 
diferencia entre el sistema de módulos en tres dimensiones y la utilización de paneles es la eficiencia 
en el transporte de la fábrica a la obra. El transporte de paneles de dos dimensiones es más eficiente 
en el transporte, pero el uso de módulos tridimensionales requiere de menor trabajo in situ y por lo 
tanto acorta el tiempo de duración de la obra. En cada caso habrá que estudiar qué sistema es el 
óptimo en función de las necesidades y requerimientos específicos de cada proyecto.  
Las viviendas 
La incorporación de nuevos espacios interiores supone el incremento de la superficie de las viviendas 
existentes y/o la incorporación de nuevas viviendas a las existentes en el edificio. Por lo tanto, sólo 
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se consideran aquellos casos que incorporan espacio interior ya que la galería no afecta a las 
dimensiones de las viviendas ni a su tipología o distribución; exceptuando dos casos que modifican 
el acceso del interior al exterior para acceder a las viviendas a través de una galería y por tanto el 
espacio de la circulación interior se cede a las viviendas. Además, todos los casos excepto uno 
incorporan un espacio exterior de uso privado a las viviendas existentes.  
El incremento de superficie interior del edificio existente se incorpora al volumen edificado de dos 
maneras: a través de la incorporación de nuevas viviendas a las ya existentes, sin modificar estas, 
incrementando el número de viviendas o a través de la incorporación del espacio a las viviendas 
existentes, ampliando la superficie de estas. La incorporación de nuevas viviendas se produce en 
todos los casos de la Tabla 3.28 que crecen en altura, ya que este tipo de crecimiento supone la 
construcción de nuevas viviendas en ático con espacio exterior privado para cada vivienda y nuevas 
tipologías actualizadas respecto las existentes. Esto supone el incremento del número de viviendas y 
si no se realiza ninguna estrategia adicional sobre las viviendas existentes estas no se ven afectadas 
por el crecimiento en altura. Sin embargo, entre los casos que crecen en planta sólo uno aumenta el 
número de viviendas (Tabla 3.28) ya que para ello la superficie de este crecimiento tiene que ser tal 
que permita la integración de nuevas viviendas. Este caso en concreto en lugar de realizar una nueva 
edificación, objetivo inicial del proyecto, se opta por hacer una construcción adicional a un edificio 
existente que incorpore las nuevas viviendas y haga uso de la circulación e instalaciones ya existentes 
en el edificio. 
  
Tabla 3.28 – Características del crecimiento de superficie interior e influencia en las viviendas 
Fuente: Elaboración propia 
 
En los casos en los que el incremento de superficie se incorpora a las viviendas existentes hay varias 
estrategias posibles a seguir en función de las dimensiones de espacio que se incorpora y las estancias 
contiguas a este. Si la superficie tiene dimensiones suficientes se pueden incorporar nuevas estancias 
a la tipología existente, como un dormitorio adicional o estudio, lo que permite no modificar la 
CASO CRECIMIENTO ESP. EXTERIOR  FUNCIÓN TIPOLOGÍA VIVIENDA 
2/A.97R PLANTA NO - - 
7/A.03F ALTURA (SI) NUEVAS VIVIENDAS - 
14/S.09W PLANTA SI NUEVAS VIVIENDAS (MODIFICACIÓN TIP. EXISTENTES) 
15/S.09Z 
PLANTA SI ADICIÓN ESP. ESTAR NO VARÍA 
ALTURA (SI) NUEVAS VIVIENDAS - 
17/S.10Z PLANTA SI ADICIÓN ESP. COCINA ACTUALIZACIÓN DISTRIBUCIÓN 
24/F.11P PLANTA SI NUEVAS ESTANCIAS VIVIENDAS  
27/A.12M ALTURA SI NUEVAS VIVIENDAS (MODIFICACIÓN TIP. EXISTENTES) 
35/F.14S PLANTA SI NUEVAS ESTANCIAS VIVIENDAS ACTUALIZACIÓN DISTRIBUCIÓN 
37/S.14L ALTURA SI NUEVAS VIVIENDAS - 
38/E.14B ALTURA (SI) NUEVAS VIVIENDAS - 
41/N.16B ALTURA SI NUEVAS VIVIENDAS (MODIFICACIÓN TIP. EXISTENTES) 
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distribución de la tipología existente o aprovechar este incremento y actualizar la distribución 
existente para mejorar o ampliar la superficie de las estancias existentes en la vivienda. Un ejemplo 
es el caso 35/F.14S, que a través del incremento de superficie incorpora un dormitorio, hecho que se 
aprovecha para modificar la situación del baño al dormitorio existente, con el objetivo de ampliar su 
superficie, para cumplir los estándares actuales, y dotarlo de luz y ventilación natural. Si por el 
contrario, la superficie no es suficiente para incorporar nuevos espacios a la vivienda, la superficie 
se incorpora a los espacio anejos existentes incrementando su superficie; de igual modo se podrá 
optar por modificar la distribución de la vivienda o mantener la misma distribución con espacios de 
mayor dimensión. Generalmente esta actuación se aprovecha para actualizar y ampliar los espacios 
de cocina y baño, que son los que se encuentran en mayor estado de obsolescencia.  
Por último, hay algunos casos que utilizan el incremento de superficie para realizar el acceso a las 
viviendas por estos nuevos espacios, variando la posición de la circulación vertical (escaleras de 
acceso) que se encontraba incluida en el volumen edificado, cediendo este espacio a las viviendas 
existentes. Esta estrategia incrementa el espacio de dos viviendas por escalera pero además modifica 
la forma de acceso a las viviendas ya que originalmente se accedía a las viviendas desde el centro de 
la tipología y tras la rehabilitación se accede a estas desde un extremo. Este hecho conduce a 
replantear la distribución de la vivienda. En los dos casos de la muestra en que sucede esto, se 
modifica la distribución de la vivienda, cambiando la situación de la cocina y situándola próxima al 
nuevo acceso.  
3.3.3 Tipología de las viviendas 
Este apartado engloba las estrategias que conducen a la modificación de la tipología de las viviendas 
existentes y a la incorporación de la variedad tipológica en el conjunto edificado. Las estrategias que 
conducen a la modificación de la tipología de la vivienda son: la unión de viviendas, la división de 
viviendas y la modificación de las viviendas. En función de las tipologías que se generen se 
introduciría la variedad tipológica en el edificio construido. La diferencia entre las tres estrategias se 
muestra en el esquema de la figura 3.51. La división y la unión de viviendas modificaría el número 
de viviendas tras la rehabilitación respecto el número de viviendas que el edificio existente contenía 
previamente, sin embargo la modificación aunque cambia las tipologías de las viviendas no modifica 
el número de viviendas que contiene el edificio. 
 
Fig. 3.51 – Estrategias en la alteración tipológica de las viviendas 
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La realización de alguna de estas estrategias dependerá del objetivo del proyecto de rehabilitación y 
de la superficie de las viviendas existentes. El análisis se centra en aquellos casos que recurren a las 
estrategias de división y unión de viviendas con el fin de modificar la superficie útil de la vivienda 
por dormitorio y/o introducir la variación tipológica en el edificio.   
La superficie de las viviendas existentes es determinante en este tipo de estrategias. Esta superficie 
se expresa en m²/dormitorio ya que permite equiparar los metros cuadrados de las viviendas, 
independientemente de su tipología. No obstante, hay que distinguir aquellas tipologías de un único 
dormitorio, ya que estas tienden a tener mayor superficie por dormitorio que las tipologías de más de 
un dormitorio. Los casos de la muestra que realizan la unión de viviendas tienen una superficie menor 
que aquellos que llevan a cabo la división de viviendas, como se muestra en la Tabla 3.29, donde se 
observa que los casos que unen sus viviendas tienen entre 15 y 30m² menos de superficie. La Tabla 
3.29 sintetiza los datos de los casos que llevan a cabo estas estrategias.  
 
Tabla 3.29 – Comparación de superficie respecto el número de dormitorios en los casos 
VIVIENDAS UNIÓN DIVISIÓN 
1 DORMITORIO 40-55M² / DORMITORIO 70M² / DORMITORIO 
+1 DORMITORIO 22-35M² / DORMITORIO 45-50M² / DORMITORIO 
Fuente: Elaboración propia 
 
División de las viviendas 
La división de las viviendas para reducir la superficie de estas, que supone un incremento en el 
número de viviendas que contiene el edificio, no es una estrategia muy común en los edificio del 
periodo que comprende la investigación debido a las reducidas dimensiones de las viviendas; 
concretamente sólo tres casos del conjunto de la muestra realizan este tipo de estrategia. Esta 
estrategia se realiza con dos posibles objetivos: actualizar la superficie de las viviendas a los 
estándares actuales y/o modificar la tipología de las viviendas, de tipologías de gran superficie a 
tipologías de menor superficie y por ende estancias.  
Los casos que realizan la unión entre viviendas son debido a que la tipología de las viviendas cuenta 
con una mayor superficie que las tipologías del mismo periodo, como ya se ha visto anteriormente. 
Además, dos de ellos incrementan la superficie interior de las viviendas, hecho que aumenta la 
superficie de las viviendas y fomenta en mayor medida su división. La Tabla 3.30 muestra las 
dimensiones de las tipologías existentes, el incremento de superficie y la tipología de la vivienda una 
vez realizada la rehabilitación. Se observa como a través de la rehabilitación se reduce los metros 
cuadrados de superficie respecto el número de dormitorios. La tabla comprende dos de los tres casos 
ya que el tercero realiza la división de viviendas pero con el objetivo de la variedad tipológica y no 
la variación de superficie útil por dormitorio de estas.  
Las tipologías existentes cuentan con una superficie de 70m²/dormitorio para viviendas de un único 
dormitorio y entre 45-50m²/dormitorio para viviendas de más de un dormitorio; tras la rehabilitación 
la superficie de las viviendas es de 20m²/estudio, entre 50-65m²/ dormitorio para viviendas de un 
Regeneración perfectible adaptable y sostenible 
- 192 -   
único dormitorio y 40m²/dormitorio para la tipología de viviendas de más de un dormitorio. Por lo 
tanto, la superficie de las tipologías se disminuye entre 10-20m²/ dormitorio en las viviendas de más 
de un dormitorio y entre5-10m²/dormitorio en aquellas de un único dormitorio. 
 
Tabla 3.30 – División de viviendas, tipologías existentes y tipologías post-rehabilitación.  
CASOS TIPOLOGÍAS EXISTENTES + SUP. TIPOLOLGIÁS POST REHABILITACIÓN 
21/A.11B 
70M² 1 DORMITORIO 70M²/DORMIT. 
+105M² 
50-65M² 1 DORMITORIO 50-65M²/DORMIT. 
90M² 2 DORMITORIOS 45M²/DORMIT. 80M² 2 DORMITORIOS 40M²/DORMIT. 
34/F.14F 100M² 2 DORMITORIOS 50M²/DORMIT. +0 20M² ESTUDIOS 20M²/DORMIT. 
Fuente: Elaboración propia 
 
Además de tener una superficie mayor que las tipologías coetáneas, se puede incrementar la 
superficie interior de las viviendas como estrategia del proyecto de rehabilitación. Este hecho 
fomenta aún más la división de las viviendas para adecuar la tipología y su superficie a los estándares 
actuales. El incremento de superficie se realiza de dos modos diferentes: el primero, aumenta la 
profundidad de las viviendas lo que obliga a modificar la distribución de estas, y el segundo, 
incorpora nuevas estancias a las viviendas de los testeros facilitando la división de estas viviendas. 
Por último, la división de la vivienda se puede realizar con el objetivo de cambiar su tipología, 
pasando de una vivienda de dos dormitorios a cuatro estudios (Tabla 3.30).  
 
Unión de las viviendas 
La unión de las viviendas para aumentar su superficie útil es la estrategia más común entre los casos 
de la muestra, debido a la reducida superficie de las viviendas que contienen los edificios construidos 
en el periodo que comprende la investigación y por ende de sus estancias. En total doce casos de la 
muestra realizan esta estrategia como parte del proyecto de rehabilitación. Los objetivos de la 
estrategia son: incrementar la superficie de las viviendas e introducir nuevas tipologías en el edificio,  
conllevando la lógica reducción del número de viviendas a no ser que se incremente la superficie 
existente incorporando nuevas viviendas o por medio de una nueva edificación integrada. Un único 
caso de la muestra une las viviendas con el objetivo de mejorar su tipología, pasando de ser viviendas 
a una única fachada a ser viviendas pasantes, mejorando las condiciones de soleamiento y 
ventilación.  
La unión de las viviendas se puede realizar en altura o en planta a través de la unión de viviendas 
contiguas, siendo más común la unión en planta; dos casos realizan la unión de las viviendas en altura 
frente a diez que lo hacen en planta. 
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Fig. 3.52 – Esquema de los casos que unen las viviendas en altura 
 
La unión en altura se produce entre dos viviendas contiguas en sección y se convierte la escalera de 
circulación vertical del edificio en una escalera privada del interior de la vivienda, pasando de tener 
dos viviendas a un dúplex. Esto se realiza en dos casos de la muestra (Fig. 3.52). En uno de los casos 
la unión se realiza en las dos últimas plantas del edificio, y en el otro caso la unión se realiza en las 
dos primeras plantas, inhabilitando el acceso a las plantas superiores, motivo por el cual estas 
viviendas se unen a las viviendas contiguas en planta.  
 




TIPOLOGÍAS EXISTENTES TIPOLOGÍAS POST-REHABILITACIÓN 
05/A.01L ALTURA 45M² 1-2 DORMIT. 45-22M²/DORM. 90M² 3 DORMIT. 30 M²/DORM. 
08/A.03L PLANTA 55M² 2 DORMIT. 22M²/DORMIT. 65-90M² 2 DORMIT. 32-45M²/DORM. 
12/A.06L PLANTA 
60M² 2 DORMIT. 30M²/DORM 
60-85M² 2 DORMIT. 30-42M²/DORM. 
75M² 3 DORMIT. 25M²/DORM 
13/A.07L PLANTA 55M² 1 DORMIT. 55M²/DORMIT. 
110M² 3 DORMIT. 37M²/DORM. 
85M² 2 DORMIT. 42M²/DORM. 
14/S.09W PLANTA 
50M² 1 DORMIT. 50M²/DORMIT. 
120M² 3 DORMIT. 40M²/DORM. 
70M² 2 DORMIT. 35M²/DORMIT. 
19/A.10H 
ALTURA 60M² 2 DORMIT. 30M²/DORMIT. 120M² 3 DORMIT. 40M²/DORM. 
PLANTA 60M² 2 DORMIT. 30M²/DORMIT. 
60M² 1-2 DORMIT. 60-30M²/DORM. 
90M² 2-3 DORMIT. 45-30M²/DORM. 
70M² 2 DORMIT. 35M²/DORM. 
35M² ESTUDIO 35M²/DORM. 
22/A.11M PLANTA 
55M² 1 DORMIT. 55M²/DORMIT. 
95M² 3 DORMIT. 32M²/DORM. 
35M² ESTUDIO 35M²/DORMIT. 
30/A.13M PLANTA 40M² 1 DORMIT. 40M²/DORMIT. 80M² 2 DORMIT. 40M²/DORM. 
41/N.16B PLANTA 
65 M² 2 DORMIT. 32M²/DORMIT. 
100M² 3 DORMIT. 33M²/DORM. 
35 M² ESTUDIO 35M²/DORMIT. 
Fuente: Elaboración propia 
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La Tabla 3.31 muestra los cambios en las tipologías de vivienda y sus superficies, provocados por la 
unión de viviendas. En primer lugar, se observa el cambio en las tipologías predominantes; las 
viviendas que contienen los edificios existentes son de uno o dos dormitorios y tras la rehabilitación 
el edificio contiene tipologías de dos o tres dormitorios, habiendo solo un caso que mantiene 
viviendas de un único dormitorio y estudio. En segundo lugar, se incrementa la superficie de la 
vivienda por dormitorio, se pasa de entre 40-55m²/dormitorio a 60m²/dormitorio en la vivienda de 
un único dormitorio y entre 22-35m²/dormitorio a entre 30-45m²/dormitorio en las viviendas de más 
de un dormitorio. Esto supone que las tipologías incrementan su superficie entre 15-20m²/dormitorio. 
Por lo tanto, la estrategia se lleva a cabo para incrementar la superficie por dormitorio de las 
viviendas, pero también para modificar las tipologías; hay casos que no modifican la 
superficie/dormitorio pero sí la tipología de la vivienda como son los casos 30/A.13M y 41/N16B. 
Variación tipológica  
A excepción de dos casos de los quince que llevan a cabo las estrategias de unión y/o división de las 
viviendas, estas intervenciones se aprovechan para incorporar nuevas tipologías y por lo tanto 
introducir la variedad tipológica en el edificio, cuando el edificio existente solo contenía una única 
tipología. No obstante, una de las dos excepciones incorpora la variedad tipológica a través de la 
integración de nuevas viviendas por el incremento de superficie del edificio existente; por lo tanto 
un único caso de todos aquellos de la muestra que intervienen en la unión, división y/o modificación 
de las viviendas no incorpora la variedad tipológica en el edificio.   
Tras la intervención de rehabilitación son 6 los casos los que mantienen una única tipología en el 
conjunto edificado. De los seis casos tres de ellos están situados en España, tratándose de edificios 
de un única tipología y que en el proyecto de rehabilitación no considera la intervención en la 
tipología de las viviendas, o sí pero finalmente no se lleva a cabo. 
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3.4. CONSIDERACIONES  
A lo largo del presente capítulo se ha comprobado el inicio de otra forma de proceder en la 
rehabilitación de las viviendas plurifamiliares en Europa, que va un paso más allá, funcional y 
tecnológicamente, que la realización de reparaciones y/o el cumplimiento de los requisitos mínimos 
exigidos por la normativa. Por lo tanto, el objetivo principal de la elaboración del presente capítulo 
se considera cumplido.  
A continuación se describen algunas consideraciones que se pueden realizar una vez se ha 
completado el desarrollo del capítulo. Consideraciones que serán por una parte síntesis de temas ya 
tratados y por otra nuevos temas que no han sido comentados a lo largo del presente capítulo. Estas 
se estructuran en tres apartados, que a su vez se organizan en subapartados. Se comenzará con las 
consideraciones relacionadas con la muestra seleccionada y sus características, se continuará con las 
consideraciones sobre las estrategias identificadas en la muestra, y por último las consideraciones 
sobre la rehabilitación que se realiza en España, comparándola con la muestra.  
La muestra seleccionada  
Rehabilitación de la tipología edificatoria 
Los edificios residenciales construidos en el periodo de estudio de la presente investigación (finales 
de los años 50 a mediados de los 70) están siendo objeto de importantes intervenciones de 
rehabilitación en la actualidad. Esto es debido al gran porcentaje del parque edificado que 
representan, y que debido a los modos y tiempos de construcción presentan grandes deficiencias 
teniendo en cuenta las exigencias actuales. Este hecho comienza a darse sobre todo desde el año 2010 
hasta la actualidad, como revela la muestra, ya que más del 50% de los casos pertenecen a este 
periodo reciente.  
Además, tanto la tipología edificada durante este periodo, edificaciones aisladas de bloques y torres 
en altura, como sus características constructivas, consolidación estructural por la introducción del 
hormigón armado) parecen apropiados para introducir estas nuevas consideraciones funcionales y 
tecnológicas en la rehabilitación.  
El tipo de tenencia 
En el conjunto de la muestra se dan cuatro tipo de tenencias de las viviendas: privadas, públicas, 
privadas y públicas, y pertenecientes a cooperativas. Esta característica tiene gran repercusión en la 
posibilidad de la rehabilitación del conjunto edificado y más aún en la rehabilitación de sus viviendas, 
como revela la muestra de casos, donde casi el 70% son de tenencia pública. 
La tendencia general es la realización de este tipo de rehabilitaciones en edificios de tenencia pública, 
como muestra la Tabla 3.33 (B), a excepción de España donde el 80% de los casos seleccionados 
son de tenencia privada (Tabla 3.33 A) y de Holanda donde el edificio, único caso de la muestra 
situado en este país, originariamente era de tenencia pública pero cayó en desuso y una agrupación 
privada compro el edificio para rehabilitarlo y darle una nueva vida, vendiéndolo a propietarios 
privados, siendo por tanto la tenencia privada, pero con un único propietario en el momento de la 
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rehabilitación.  
El hecho de que el edificio sea de tenencia pública, y por tanto del Estado, favorece su rehabilitación 
debido a que es este es el que se compromete a reducir el impacto ambiental de la edificación y en 
consecuencia ha de tomar medidas con el parque edificado que posee. Además, ser un único 
propietario supone no tener que coordinar con nadie las medidas que se quieren realizar.  
 
Tabla 3.32 – Comparación de tenencia de las viviendas en los diferentes países 
Fuente: elaboración propia 
 
El tipo de tenencia también tiene influencia en la posibilidad de intervenir en las viviendas existentes. 
De todo el conjunto de la muestra, sólo 6 casos son de tenencia exclusivamente privada, de los cuales 
4 son casos situados en España, como muestra la Tabla 3.32. De estos 6 casos sólo uno interviene en 
las viviendas existentes, mientras que los otros 5 casos rehabilitan aquellos elementos 
exclusivamente comunes del edificio objeto de rehabilitación. El caso que interviene en las viviendas 
existentes es el caso situado en Holanda (H.16K), que como ya se ha comentado, tiene una 
particularidad ya que es privado, pero con un único propietario, y se compra precisamente con el 
objetivo de rehabilitar el edificio y las viviendas. Por lo tanto se puede concluir que aquellos edificios 
de tenencia privada, en los que cada vivienda pertenece a un propietario, no intervienen en las 
viviendas existentes, y además se obstaculiza también, cómo se explica más adelante en relación al 
caso concreto de España, la rehabilitación de las partes comunes del edificio.  
La tecnología 
La utilización de sistemas industrializados en la rehabilitación ha sido un criterio perseguido en la 
selección de casos a formar parte de la muestra, ya que se considera uno de los avances principales 
a introducir en el campo de la rehabilitación. Esta tecnología comienza a integrarse en este tipo de 
intervenciones, a pesar de no ser algo frecuente en su campo, y por tanto es una industria que aún 
está por desarrollar.  
La mejora tecnológica de la rehabilitación pasa por aumentar el nivel de industrialización del sistema 
constructivo, consiguiendo de este modo acortar el tiempo de ejecución de obra, y en consecuencia 
disminuir las molestias a los inquilinos, hecho primordial en este tipo de intervenciones.  
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La introducción de estos sistemas se lleva a cabo en la rehabilitación de la envolvente y/o en el 
aumento de superficie aunque se considera que también se puede introducir en las intervenciones en 
las viviendas, tanto de rehabilitación de las tipologías existentes como en la modificación. Sin 
embargo, esto no sucede en ningún caso.  
Las estrategias identificadas 
Estrategias más realizadas en el conjunto de la muestra 
Se consideran estrategias más realizadas aquellas que superan el 50% de los casos de la muestra, ya 
que los porcentajes no son muy elevados. Estas son: la rehabilitación de la fachada por medio de la 
incorporación de aislamiento exterior y la sustitución de las carpinterías, el incremento de la 
superficie en planta de tipo exterior, y la introducción de la variedad tipológica en la edificación. La 
rehabilitación de la fachada y la mejora de las carpinterías es el motor que activa las rehabilitaciones, 
hoy en día, en los edificios de viviendas, ya que la mejora de la resistencia térmica de la envolvente 
es esencial para mejorar el comportamiento térmico de las viviendas. Por lo tanto, no es de extrañar 
que sea una de las intervenciones más realizadas, de hecho todos los casos mejoran el 
comportamiento térmico de la fachada.  
El cuanto al incremento de superficie exterior, hay que tener en cuenta que estas viviendas tienen  
unas dimensiones reducidas, lo que ha provocado que el espacio exterior disponible haya sido 
integrado al espacio interior, mediante la incorporación de un nuevo cerramiento. Como 
consecuencia de ello, las viviendas pierden este ansiado espacio. Las rehabilitaciones, realizando 
nuevas construcciones, vuelven a dotar a las viviendas del espacio exterior perdido. 
Estrategias menos realizadas en el conjunto de la muestra 
Se consideran las estrategias menos realizadas aquellas que tienen un porcentaje igual o inferior al 
15%, lo que supone que sólo la han llevado a cabo alrededor de 5 casos de los 42, que componen la 
muestra. Estas estrategias son: la dotación de equipamiento, el incremento de volumen edificado en 
altura, la división de las viviendas y la disminución del volumen edificado existente. 
En cuanto a la dotación de equipamiento sólo se consideran aquellos casos que no disponen de este 
tipo de espacios y que por medio de los procesos de rehabilitación se incorporan a la edificación 
existente. Por lo tanto habrá que considerar que porcentaje cumplen con dicho requisito. En cuanto 
al aumento de la edificación en altura, hay que tener en cuenta que esta estrategia supone la 
sobrecarga la estructura existente, por lo que hay que conocer muy bien el estado en que se encuentra 
la estructura y si tiene la capacidad de resistir las solicitaciones de la nueva construcción. Respecto 
a la división de las viviendas, que es una de las estrategias menos realizadas en el conjunto de la 
muestra con un 7%, hay que considerar que debido a las características de las tipologías de viviendas 
existentes (de reducidas dimensiones) se trata de una estrategia inviable en la mayoría de los casos a 
no ser que se acompañe del aumento de superficie. Por último, en cuanto a la disminución de 
volumen, se trata de una estrategia, que se realiza únicamente en un conjunto urbano de una ciudad 
alemana, con el fin de modificar la tipología de este conjunto, sustituyendo bloques lineales y  
monótonos por tipologías de viviendas adosadas, o bloques lineales, que rompen su monotonía.  
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Síntesis de los elementos destacables sobre las estrategias 
En este subapartado se consideran aquellas estrategias de la muestra sobre los que se cree necesario 
hacer una síntesis y/o recalcar algunos elementos. Destacan 6 intervenciones de las 4 secciones, 
según la catalogación establecida por la autora de la presente tesis, y son las que se exponen del 
mismo modo que se ha venido haciendo en el capítulo.  
Sección: Espacio comunitario 
Intervención: Accesibilidad. Del conjunto de la muestra, tras la rehabilitación hay nueve casos que 
no disponen de ascensor y por lo tanto no resuelven la accesibilidad a las viviendas. Es un hecho que 
llama la atención, ya que es uno de los requisitos indispensables a incluir actualmente en las 
edificaciones existentes.  
Intervención: Equipamiento. Esta tipología edificada se caracteriza por contener viviendas en planta 
baja. En la muestra se dan dos tipos de estrategias con respecto a esta particularidad: la primera es la 
incorporación de equipamiento, lo que supone la eliminación de las viviendas en planta baja y por lo 
tanto la reducción del número de viviendas; la segunda supone la posibilidad de dotar de jardines 
privados a las viviendas, aumentando su privacidad. El tipo de intervención depende de la ubicación 
y entorno urbano del edificio en cuestión.  
Sección: Envolvente 
Intervención: Cubierta. La regeneración no llega a la cubierta, a diferencia de la fachada, es un 
elemento relegado y convertido en un elemento técnico y funcional con soluciones poco 
evolucionadas. Un tercio de los casos de la muestra no especifica si se interviene o no en la 
rehabilitación de la cubierta.  
Intervención: Fachada. La rehabilitación de la fachada, con la incorporación de aislamiento por el 
exterior, es el sistema más utilizado en la muestra. Se lleva a cabo por medio de diferentes tecnologías 
como se muestra en la Tabla 3.33: SATE (44%), fachada ventilada (22%), sistemas industrializados 
(27%) y otros sistemas (7%). El sistema industrializado predominante consiste en la utilización de 
paneles de madera prefabricados, con entramado ligero de madera, de grandes dimensiones (8 a 12m, 
por 3m), y con diferentes niveles de prefabricación (véase pág. 179 Tabla 3.24), bien fijados a la 
estructura existente o bien autoportantes. El tipo de rehabilitación, por sustitución o superposición 
de la fachada existente, dependerá de la materialidad, función y estado en el que se encuentre (véase 
pág. 178 Tabla 3.23). 
 
Tabla 3.33 – Tecnologías empleadas en la rehabilitación de la fachada 
 
Fuente: Elaboración propia 
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Sección: Volumen edificado 
Intervención: Incremento de volumen. La opción mayoritaria para incrementar el volumen del 
edificio es el aumento de la superficie en planta (84% de los casos), muy superior al aumento en 
altura (5% de los casos). Esto es debido a que el incremento en planta no trastoca la estructura 
existente y se puede realizar como si fuera una construcción independiente. El tipo de espacio 
generado es predominantemente exterior (61%), seguido de lejos por espacio interior (38%) y 
espacio galería (24%). De los últimos, galería y espacio interior, únicamente entre el 30% y el 40% 
aprovechan un espacio interior existente, el resto lo realiza incorporando una nueva construcción y 
el 65% de los casos de aquellos que incorporan una nueva construcción lo hace recurriendo, además, 
a sistemas industrializados (véase pág. 183 Tabla 3.26). 
Sección: Viviendas 
Intervención: Tipología de viviendas. La unión de viviendas es la estrategia a la que más se recurre 
para modificar la tipología existente de viviendas (casi un 30%), modificando la tipología de vivienda 
de forma que se pasa de viviendas de 1 o 2 dormitorios a viviendas de 2 o 3 dormitorios, 
incrementando la superficie de las viviendas entre 15 y 20m² por dormitorio incorporado. La unión 
entre viviendas y el incremento de la superficie interior para aumentar la superficie de las viviendas 
existentes demuestra claramente la necesidad de espacio adicional que tienen las viviendas 
construidas en el periodo de estudio, para cumplir con los requisitos actuales o para equipararse con 
la tipología actual de vivienda. Tras la rehabilitación, sólo 6 edificios (14%) mantienen una única 
tipología de vivienda.  
Comparación entre países 
A lo largo del capítulo no se ha hecho distinción entre los casos que pertenecen a diferentes países, 
sino que se ha considerado la muestra como una única entidad. Sin embargo, se puede realizar la 
matriz que interrelaciona las estrategias con los casos, agrupando estos últimos por países. Esto 
permite observar que estrategias se desarrollan en cada país. A continuación, se establecen las 6 
consideraciones principales, que se observan al realizar la matriz (Tabla 3.34). Hay que aclarar que 
el caso de Holanda, sólo cuenta con un único caso en el conjunto de la muestra, por lo que los 
resultados quedan un tanto distorsionados ya que sólo es posible adscribirle un valor de 0 o 100%. 
Por ello la presente comparación no se referirá a dicho caso.  
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Tabla 3.34 – Comparación por países del porcentaje de repetición de las estrategias 
 
Fuente: Elaboración propia 
 
En primer lugar, España es el único país en el que intervienen en el 100% de los casos en la mejora 
o actualización de la accesibilidad del edificio existente, garantizando así la accesibilidad de los 
inquilinos a sus viviendas. Además, junto con los casos situados en los países nórdicos, rehabilitan 
la cubierta también en todos los casos en los que intervienen como parte de la mejora del 
comportamiento térmico de la envolvente. Esto es fundamental ya que la cubierta una parte 
fundamental de la envolvente y una superficie por la que se producen grandes pérdidas térmicas, y 
por tanto totalmente lógico que lo realicen en todos los casos situados en los Países Nórdicos 
(Dinamarca y Finlandia). 
En lo referente al incremento de volumen y, más específicamente, al tipo de estructura empleada, la 
opción escogida depende, de una forma clara, del país. Mientras que Alemania, Austria y España 
optan mayoritariamente por estructuras portadas, entre el 60 y 70% de los casos frente al 20 y 40%, 
Francia, los Países Nórdicos y Suiza se inclinan preferentemente por estructuras autoportantes, entre 
un 66 y 85% de los casos frente al 15 y 40%. Se observa además en la muestra, que aquellos casos 
que realizan el incremento por medio de estructuras portantes se debe bien al aprovechamiento de 
espacios exteriores existentes, que se transforman en interiores o galerías, ya que esto es considerado 
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incremento de superficie, a la dotación de nuevos espacios exteriores tipo balcón ya que sus 
dimensiones y reducido peso propio permiten realizarlo de este modo, y por supuesto al incremento 
de superficie en altura. Por otro lado, aquellos casos que amplían la superficie interior o galería sin  
aprovechar un espacio existente y lo hacen en planta, lo realizan preferentemente por medio de 
estructuras autoportantes.  
En cuanto a las intervenciones en las viviendas, se observa que Alemania destaca tanto por realizar 
todas las estrategias identificadas en esta sección como por tener el porcentaje más elevado en la 
introducción de variedad tipológica de la vivienda, en el edificio existente. Sin embargo, Austria y 
España se distinguen por lo contrario, son los países con menor porcentaje de intervenciones en las 
viviendas. Por último, Francia y los Países Nórdicos se distinguen por la actualización del 
equipamiento de la vivienda y la distribución de esta mayoritariamente. 
Esta distinción entre países también se puede realizar respecto a la tecnología empleada en cada 
estrategia. Para ello se realiza la matriz (Tabla 3.35), donde sólo se consideran las secciones de 
envolvente y volumen edificado, ya que es donde se recurre a sistemas constructivos industrializados. 
Hay que tener en cuenta que el porcentaje de utilización de sistemas industrializados se realiza, 
respecto al número de casos que realizan cada estrategia específica, y no respecto al total de casos 
de cada país. De este modo el porcentaje gráfico muestra del 100% de los casos que realizan la 
estrategia y que porcentaje de estos que hace uso de la industrialización.  
De la gráfica se desprende que Alemania y los Países nórdicos son los que más recurren a los sistemas 
industrializados en la rehabilitación. La tendencia de Alemania es industrializar el incremento de 
superficie en mayor medida que la envolvente, sin embargo los casos estudiados de los Países 
Nórdicos lo hacen tanto en la envolvente como en el incremento de superficie. Como se observa en 
el gráfico (Tabla 3.34), el 100% de los casos lo hacen con sistemas constructivos industrializados.  
 
Tabla 3.35 – Comparación por países del uso de la tecnología 
 
Fuente: Elaboración propia 
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Además se puede observar que, en el incremento de superficie, el porcentaje de industrialización 
depende del tipo de espacio que se genere siendo mayor cuando se trata de la incorporación de 
espacios tipo galería y/o tipo interior. Esto está vinculado con lo ya comentado anteriormente 
respecto la diferencia entre la tipología estructural de los espacios.  
El tipo de intervención que recurre a sistemas industrializados en cada país está plasmado en la Tabla 
3.35 donde se aprecia que España y Francia son los únicos países que no industrializan la envolvente 
en ningún caso de la muestra. En el caso de Francia, hay casos de estudio que sustituyen la fachada 
existente, mediante el derribo, por una nueva fachada vidriada con carpinterías de suelo a techo; este 
elemento es un componente industrializado o premontado en taller, pero al estar tan integrado el uso 
de este tipo de elementos (carpinterías ya ensambladas en taller con el vidrio incluido) en este 
formato, no se considera en la investigación como tal.  
 
Tabla 3.36 – Tipo de intervención industrializada por en cada país 
 ENVOLVENTE INCREMENTO VOLUMEN ENVOLVENTE + INCREMENTO VOLUMEN 
ALEMANIA  2 3 
AUSTRIA 2   
ESPAÑA  1  
FRANCIA  1  
HOLANDA 1   
PAÍSES NÓRDICOS 2  1 
REINO UNIDO 1   
SUIZA 2  1 
Fuente: Elaboración propia 
 
Línea temporal de las intervenciones 
El estudio de las estrategias en relación a la línea temporal permite realizar cinco consideraciones, 
que no han sido plasmadas en el desarrollo del capítulo. Para ello se realiza un gráfico (Fig. 3.53) 
que relaciona las estrategias catalogadas con los años de los que se poseen casos, desde el año 1994 
hasta la actualidad, año 2016. 
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Fig. 3.53 – Intervenciones realizadas en los casos de estudio según la línea temporal 
 
Las actuaciones en el espacio (1) comunitario no comienzan a realizarse de manera constante hasta 
el año 2010, aunque anteriormente se realizaran de manera puntual. Las estrategias que suponen la 
dotación de la accesibilidad universal no se comenzaron a realizar hasta el año 2010, pero una vez 
que comenzaron a implantarse están presentes todos los años posteriores como una intervención 
ineludible a realizar. Las estrategias que implican la introducción de equipamiento en la edificación 
existente, que comienzan a la par que las de accesibilidad, sin embargo lo hacen de forma menos 
constante, al no tratarse de una necesidad básica para los inquilinos de las viviendas. 
Respecto a las intervenciones en relación a la envolvente (2), se observa que la intervención en la 
fachada se realiza todos los años de manera sistemática, mientras que la rehabilitación de la cubierta 
comienza a realizarse en el año 2009, con intervenciones previas puntuales. Esto puede ser debido a 
que realmente no se interviene o a que no se específica en la documentación; por tener menor impacto 
en la composición o imagen del edificio y/o que soluciones empleadas en su rehabilitación son de 
menor interés. Este hecho denota que la cubierta está relegada a un segundo plano respecto la 
fachada, a pesar que se producen grandes pérdidas térmicas por la misma y suele tener problemas de 
infiltraciones.   
En lo referente a las estrategias que abarcan el volumen edificatorio (3), destaca el incremento de 
superficie por su reiteración respecto a las intervenciones puntuales de nuevas construcción y 
disminución de volumen. La construcción de una nueva edificación se realiza de forma puntual sin 
ninguna pauta a lo largo de la línea temporal, mientras que la disminución de volumen se concentra 
entre los años 2002 y 2007, años en los que se realiza la rehabilitación del conjunto urbano en 
Leinefelde. El incremento de superficie se realiza de manera ininterrumpida, aunque es importante 
especificar el tipo de espacio que se genera para averiguar si se establece alguna pauta. El tipo de 
espacio exterior está presente a lo largo de todo el periodo, el espacio interior también se realiza 
durante todo el periodo pero de manera interrumpida, incrementándose los últimos años (desde el 
2014), por último el espacio tipo galería comienza a introducirse a partir del año 2011. Ya que la 
introducción del espacio galería consiste en la introducción de elementos de control climático pasivo 
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para mejorar las prestaciones de la vivienda.  
En cuanto a las intervenciones en las viviendas (4), se realizan durante todo el periodo estudiado, 
pero sin ninguna pauta temporal aparente, aunque parece vislumbrase que desde el año 2010 se 
realizan de forma más constante, que los años anteriores. 
Por último, cabe destacar la gran diferencia existente entre los primeros años de la línea temporal y 
los últimos años respecto al incremento del tipo de intervenciones, que se realizan en los casos de la 
muestra. Al comienzo del gráfico (5), entre los años 1994 y 1999, únicamente se realizan 
intervenciones puntuales y exclusivamente en algunos elementos, como la rehabilitación de la 
fachada y el incremento de superficie. A diferencia, el patrón que se observa los último años del 
periodo estudiado, a partir del año 2010 (6), donde todas las estrategias se realizan en mayor o menor 
medida, destacando especialmente la reiteración en aquellas vinculadas con la accesibilidad y la 
envolvente. 
 Si el incremento de superficie se realiza desde los años 90 ¿Por qué no se implanta como una medida 
a tomar que mejora la calidad de vida de los inquilinos? Las normativas existentes deberían de 
facilitar este tipo de actuaciones.  
La rehabilitación en España en comparación con la rehabilitación de la muestra 
En este apartado se incluyen aquellas consideraciones que se establecen al comparar las 
intervenciones identificadas y catalogadas tras el análisis de la muestra con las actuaciones de 
rehabilitación que se están realizando comúnmente en España. Los casos que pertenecen a la muestra 
y están situados en España, son casos excepcionales respecto a lo que se está llevando a cabo en la 
rehabilitación de esta tipología edificatoria. La realidad de la situación se corresponde con las 
intervenciones mostradas en el ‘Capitulo 2: La rehabilitación de los polígonos residenciales’ (véase 
pág. 73, Tecnología actual en las rehabilitaciones), donde se determina que las intervenciones que se 
están realizando son la rehabilitación térmica de la envolvente y la accesibilidad del edificio.  
Además, hay que tener en consideración que en España las edificaciones construidas en el periodo 
de estudio fueron vendidas a los propietarios con lo que el Estado dejaba de tener responsabilidad 
alguna sobre los mismos, especialmente sobre el mantenimiento y la reparación de los desperfectos. 
Este hecho dificulta enormemente los procesos de rehabilitación, ya que el espacio común queda 
repartido entre todos los propietarios. Esto quedó regulado por la ley 49/1960, de 21 de julio, de 
Propiedad horizontal 57 , y posteriormente la ley 8/2013, de 26 de junio, de Rehabilitación, 
                                                     
 
 
57 Propiedad horizontal. Régimen que replantea la forma en la que se divide un bien inmueble y la relación entre los 
propietarios de los bienes privados y los bienes comunes; así, junto con la vivienda, el derecho de propiedad horizontal 
incluye un porcentaje de propiedad sobre los elementos comunes a todos los propietarios de pisos en el edificio en cuestión. 
Queda definido en el artículo 396 del Código Civil que establece “los diferentes pisos o locales de un edificio o las partes 
de ellos susceptibles de aprovechamiento independiente por tener salida propia a un elemento común de aquél o a la vía 
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regeneración y renovación urbana, que fue elaborada con el objetivo de impulsar y fomentar las 
actuaciones de rehabilitación, estableció modificaciones sobre la ley de propiedad horizontal “con el 
objetivo de evitar los actuales regímenes de mayorías establecidos que impidan la realización de 
actuaciones previstas en la nueva ley”. 
Las consideraciones se realizan sobre las estrategias que se han considerado como ‘intervenciones 
destacadas’ en este capítulo (véase pág. 173), que son las intervenciones relacionadas con la 
envolvente, el volumen edificado y la tipología de vivienda. 
La envolvente 
Las intervenciones de rehabilitación, que se están realizando en España en la envolvente consisten 
en una mejora de su transmitancia térmica con el fin de mejorar el comportamiento térmico del 
edificio. Para ello se sustituyen las carpinterías y se superpone aislamiento térmico en la parte opaca, 
utilizando una capa adicional, SATE o fachada ventilada principalmente, teniendo pocas 
consideraciones estéticas en la intervención.  
Del estudio de la muestra se desprende que algunos de los casos de estudio ya habían realizado este 
tipo de intervenciones durante los años 80, especialmente en Francia y Suiza. Son cinco los casos 
que fueron rehabilitados para mejorar el comportamiento térmico del edificio y sus viviendas, por 
medio de la adición de una capa de aislamiento térmico y la mejora de las carpinterías. Estos cinco 
casos (S.09W / F.11P / F.14S / S.14L / N.16B) han tenido que volver a ser intervenidos después de 
20 o 30 años, debido a la obsolescencia de la propia solución y a no solucionar otro tipo de 
obsolescencias, como la funcional. El caso F.11P es un gran ejemplo de esto. En la figura 3.54 se 
puede observar la construcción original del año 1962 (foto izquierda), la rehabilitación de la 
envolvente que se realizó en 1980 (foto centro) y la rehabilitación realizada en el año 2011 (foto 
derecha), que es la que se toma de referencia en la muestra. Este hecho pone de manifiesto que 
España está rehabilitando, como ya se hacía en Francia y Suiza en los años 80, con la consiguiente 
temprana obsolescencia demostrada. 
                                                     
 
 
pública podrán ser objeto de propiedad separada, que llevará inherente un derecho de copropiedad sobre los elementos 
comunes del edificio, que son todos los necesarios para su adecuado uso y disfrute.” 
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Fig. 3.54 – Edificación original, rehabilitación de la envolvente en los años 80 y en la actualidad 
 
El volumen edificado 
La ampliación del volumen edificado no es una práctica común en las rehabilitaciones de edificios 
de vivienda. En los casos de la muestra, que se han realizado en España, se dan dos tipos de 
ampliación: la primera consiste en homogeneizar los cerramientos, incorporados por los propios 
usuarios en espacios exteriores existentes, y la segunda en ampliar el edificio en altura, verificando 
previamente que el edificio no tiene todo el volumen edificable construido, y comprando para ello, a 
los propietario, el derecho a vuelo58, si hay propiedad horizontal y el derecho a superficie59, si hay 
propiedad vertical. Este último es un caso concreto que se está desarrollando principalmente en 
edificios entre medianeras del ensanche de Barcelona y que además, hace uso de sistemas 
industrializados para realizar la remonta. A pesar de no ser un edificio que pertenezca al periodo de 
estudio ni a la tipología edificada durante el periodo, el caso es especialmente interesante por el uso 
de la industrialización.  
La modificación del volumen edificado se regula por normativas urbanísticas, que establecen 
restricciones, para llevarlas a cabo, pero comienzan a realizarse pequeñas modificaciones, que 
permiten ampliar el perímetro construido de las edificaciones existentes, lo que podría ser el inicio 
de  un nuevo camino. La misma ley citada más arriba, (ley 8/2013, 26 de junio, de Rehabilitación, 
regeneración y renovación urbana), comúnmente conocida como la ley de las tres R’s, en el capítulo 
                                                     
 
 
58 Derecho real sobre un edificio o solar edificable que atribuye a alguien la facultad de construir una o más plantas sobre 
el inmueble y hacer suya la propiedad de las nuevas construcciones. 
59 Derecho real limitado sobre una finca ajena que atribuye temporalmente la propiedad separada de las construcciones o 
plantaciones que estén incluidas en la misma.  
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II: Ordenación y gestión, artículo 10 establece  “será posible ocupar superficies de espacios libres o 
de dominio público que resulten indispensables para la instalación de ascensores u otros elementos, 
así como las superficies comunes de usos privado…cuando no resulte viable, técnica y 
económicamente ninguna otra solución para garantizar la accesibilidad universal…aquellas 
superficies no computan a efectos de volumen edificable, ni de distancias mínimas a linderos…Será 
también de aplicación a los espacios que requieran la realización de obras que consigan reducir al 
menos en un 30% la demanda energética anual de calefacción o refrigeración…” Esto quiere decir 
que la normativa permitiría ocupar el espacio público con nuevas superficies si esta actuación está 
debidamente justificada y que estos nuevos espacios construidos no computarían. De momento es 
una modificación muy limitada, que sólo se refiere a espacios comunes y/o cerramientos de balcones 
existentes y esto sólo estaría permitido cuando no hay posibilidad de realizarlo de otro modo. Este 
pequeño avance nos acerca a la normativa francesa. De nuevo volvemos la vista a Francia donde la 
normativa ha excluido del concepto de edificabilidad las terrazas y galerías pudiendo plantear la 
ampliación de superficie del edificio y sus viviendas.  
Las viviendas 
Las intervenciones en el interior de las viviendas, al ser edificios en su mayoría privados, dependen 
de la decisión de cada propietario, de manera individual. Por este motivo, las rehabilitaciones que se 
realizan en España, incentivadas desde la Administración, se hacían exclusivamente en aquellos 
elementos comunes como la mejora térmica de la envolvente, reparación de daños estructurales y la 
accesibilidad. Este año 2018 se han integrado también las ayudas a la rehabilitación del interior de 
las viviendas para mejorar la accesibilidad, la habitabilidad y la eficiencia energética de las 
instalaciones, en aquellas viviendas construidas anteriormente al año 2017, con el objetivo de 
actualizar el parque de viviendas.  
 
Fig. 3.55 – Ayudas del ayuntamiento de Barcelona para el interior de las viviendas 
 
En el caso de Barcelona concretamente (Fig.3.55), el ayuntamiento otorga ayudas de rehabilitación 
del interior de la vivienda en aquellas viviendas que se incorporen al parque de alquiler social, para 
intervenciones de: adaptación de movilidad interior de la vivienda, mejoras energéticas y de 
sostenibilidad, instalaciones individuales de suministros y mejora de habitabilidad. Fomentando el 
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alquiler público de vivienda y la rehabilitación de estas. Sin embargo, los propios inquilinos son los 
reacios a realizar grandes intervenciones debido a la molestia que suponen las obras en la vivienda. 
Por ello sólo uno de los casos de la muestra situado en España realiza intervenciones en las viviendas 
existentes, y además esta rehabilitación está fomentada y realizada desde la Administración 
competente, ya que la tenencia del edificio es pública y privada.  
Como se ha comentado anteriormente, la tenencia de los casos de estudio mayoritaria, a excepción 
de España, es pública. Por lo tanto, este hecho es determinante a la hora de la rehabilitación de las 
viviendas.  
Uso de sistemas industrializados 
La utilización de sistemas industrializados en la rehabilitación no es habitual en la rehabilitación en 
España, como se observa en la Tabla 3.37, donde se aprecia que España tiene el porcentaje más bajo 
de todos los países de los que se tiene constancia. Esto refleja lo que sucede con los casos de la 
muestra, pero la circunstancia no mejora cuando observamos las rehabilitaciones que se realizan 
comúnmente fuera de la muestra. No se recurre a la industrialización ni en la rehabilitación de la 
envolvente ni en el incremento de superficie. 
 
Tabla 3.37 – Uso de sistemas industrializados en los casos de estudios por países 
PAÍSES Nº CASOS % CASOS 
ALEMANIA 5/15 33% 
AUSTRIA 2/3 66% 
ESPAÑA 1/5 20% 
FRANCIA 2/6 33% 
Fuente: Elaboración propia 
 
Los sistemas, que están siendo implantados actualmente en la rehabilitación de la envolvente, son la 
fachada ventilada y el SATE mayoritariamente. En ningún caso se recurre a la industrialización en 
este tipo de intervenciones, por lo que es un campo que podría ser integrado, del mismo modo que 
lo están haciendo el resto de los países europeos. Esto supondría una mejora sustancial, sobre todo 
en los tiempos de ejecución y en el control de la calidad de los elementos.  
Por otro lado, el incremento de superficie no es una práctica muy habitual, a excepción de la 
construcción de unos pequeños balcones adyacentes a la instalación del ascensor, cuando este ha de 
ir situado en el exterior del volumen edificado, y que son utilizados a modo de tendedero, ya que 
normalmente se vinculan a las cocinas de las viviendas. En estos casos no se recurre al uso de la 
industrialización. La excepción viene de la mano de ‘La Casa por el Tejado’, empresa situada en 
Barcelona, y que se dedica a aprovechar la altura edificable, permitida por la normativa, para ampliar 
los edificios en altura. Para ello hacen uso, en todos sus proyectos, de sistemas industrializados, que 
les permiten una rápida instalación de las viviendas y un control de la calidad de la construcción. 
Emplean dos tipos de tecnologías: la primera se basa en la instalación de módulos tridimensionales, 
con estructura de perfiles de acero, que les permite realizar gran parte del trabajo en taller, e instalar 
PAÍSES Nº CASOS % CASOS 
HOLANDA 1/1 100% 
NÓRDICOS 3/3 100% 
REINO UNIDO 1/2 50% 
SUIZA 3/7 43% 
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los módulos equipados, y la segunda consiste en la utilización de paneles prefabricados de entramado 
de madera, que requieren más trabajo en obra pero tienen mayor eficiencia en el transporte.  
La introducción de la industrialización en la rehabilitación en España es un campo que está sin 
explorar, tomando como referencia los casos expuestos en el capítulo se podría plantear su 
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CAPÍTULO. 04 
El presente capítulo reflexiona sobre la adaptabilidad en relación a la edificación, y más 
concretamente a los edificios residenciales. Para ello, en primer lugar se analiza la relación entre la 
adaptabilidad y la sostenibilidad, la obsolescencia y la vivienda; verificando la importancia que tiene 
la consideración de la adaptabilidad en la edificación residencial. A continuación, se estudia el 
concepto de ‘adaptabilidad’, tanto funcional como técnica e investiga sobre algunas corrientes 
teóricas que tratan el tema de la adaptabilidad en relación con la edificación residencial. Estas teorías 
son: Open Building, Flexible Housing y Design for Disassembly.  
El objetivo del capítulo es obtener, mediante el estudio del concepto de la adaptabilidad en relación 
a la edificación residencial y la investigación de las corrientes teóricas, unos criterios que habría que 
introducir en la edificación con el fin de otorgarle a esta la capacidad de adaptación.  
4.1 CONSIDERACIONES PREVIAS 
Las intervenciones identificadas en las rehabilitaciones de los casos de la muestra muestran un 
cambio en la percepción de la rehabilitación. Esta no supone la reparación de los elementos 
deteriorados sino que consiste en la adaptación de los edificios de viviendas a los requerimientos 
actuales, no sólo energéticos sino también funcionales, por medio de la aplicación de sistemas 
industrializados.   
La realización de este tipo de intervenciones de rehabilitación más globales permite introducir nuevas 
consideraciones que hasta ahora no se habrían tenido en cuenta, precisamente debido a que su 
integración requeriría de una intervención más amplia que lo que supone las reparaciones de los 
elementos deteriorados.  
4.1.1 Embodied energy frente a operational energy 
Las intervenciones de rehabilitación de los edificios de vivienda plurifamiliar integran, además de la 
reparación del deterioro de sus elementos, la mejora del comportamiento energético del edificio para 
reducir la energía consumida, lo que impactará en la fase de utilización de la misma. Esta energía 
denominada ‘operational energy’ está regulada por sucesivas normativas que implementan la 
integración de estrategias pasivas, como la mejora térmica de la envolvente, y estrategias activas, 
que incluyen la integración de sistemas de producción de energía renovables y eficiencia de las 
instalaciones de climatización e iluminación, en la edificación [220].  
La consideración de la adaptabilidad en la rehabilitación de los edificios de viviendas plurifamiliares 
incorpora la preocupación por la energía embebida en el edificio, ‘embodied energy’, energía que 
tiene en consideración por una parte el impacto debido al consumo de materiales y por otra la energía 
en la fase de construcción y demolición del edificio. Esto es debido principalmente a que supone un 
aumento de la vida útil del edificio y de sus componentes, además de la reducción de la utilización 
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de materia prima, por medio de estrategias ‘re’ como la reutilización, el reciclaje, la relocalización… 
Debido a la aplicación de las normativas que fomentan la reducción de la ‘operational energy’ llegará 
o debería llegar un momento, en el que la energía necesitada por el edificio para su funcionamiento 
será nula e incluso que el propio edificio sea capaz de producir dicha energía. Esto llevaría consigo 
que el principal impacto de la edificación estuviera provocado por la ‘embodied energy’. Además, la 
preocupación por este tipo de energía en la edificación comienza a ser verdaderamente relevante a 
medida que hay que hacer frente a la escasez de recursos y la crisis ecológica.  
Por lo tanto, las intervenciones de rehabilitación deberían incluir la consideración de la ‘embodied 
energy’, además de aquellas que ya se están teniendo en cuenta. Para ello habría que introducir el 
concepto de adaptabilidad en las estrategias de rehabilitación. Además, no habría que contentarse 
con cumplir los mínimos exigidos por la normativa, ya que las exigencias de confort evolucionan a 
gran velocidad, provocando que las soluciones de rehabilitación se queden en poco tiempo obsoletas 
[221]. Un ejemplo de ello lo constituyen las rehabilitaciones realizadas en la década de los años 80, 
rehabilitaciones que se llevaron a cabo con el objetivo de mejorar el comportamiento térmico de la 
envolvente de los edificios y que tres décadas después los edificios vuelven a encontrarse en estado 
de obsolescencia teniendo que intervenir nuevamente la envolvente de los mismos. Si tenemos en 
cuenta los casos de la investigación, en ocho casos ya se había intervenido anteriormente en la mejora 
de la envolvente, bien incorporando aislamiento térmico o bien mejorando las carpinterías.  
4.1.2 La rehabilitación sostenible del parque edificado 
El parque edificado existente, que se encuentra en constante necesidad de mantenimiento y 
reparación, supone una gran oportunidad para aprovechar la energía embebida de las edificaciones, 
ya que representa el activo financiero, físico y cultural más grande del mundo industrializado. La 
rehabilitación de este parque edificado tiene considerables ventajas frente a la construcción de nuevos 
edificios, siendo particularmente importante para el desarrollo sostenible, ya que se aprovecha una 
infraestructura ya disponible en el lugar y que además puede ser reutilizada [222]. La introducción 
del concepto de adaptabilidad permitiría ampliar su vida útil, aprovechando los elementos existentes 
en la edificación por medio de la transformación y revalorización del edificio existente [110].  
Una creencia extendida es que los edificios construidos con materiales más duraderos tendrán una 
vida más larga, puesto que la durabilidad alarga la vida útil de los materiales y la tecnología [223]. 
Sin embargo, las demoliciones diarias muestran el desacierto de esta creencia. Las demoliciones 
prueban que debido a los frecuentes cambios funcionales se produce una pérdida de material y 
energía, demostrando que a menudo el ciclo de vida del uso es inferior al ciclo de vida técnico del 
edificio y sus componentes. Teniendo en cuenta este dato será razonable pensar en diseñar con la 
habilidad de transformar la edificación existente buscando una reconfiguración funcional y técnica 
[224]. Para ello se necesita una nueva manera de entender la edificación, y en este caso concreto la 
rehabilitación.  
La incorporación de la adaptabilidad en la rehabilitación del parque edificado supone el aumento de 
la esperada vida útil, permitiendo que las viviendas puedan ser ajustadas o transformadas; para ello 
hay que considerar la proyección de los edificios y viviendas en términos de usos y requisitos 
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cambiantes.  
4.2 LA ADAPTABILIDAD Y… 
¿Cómo se puede encontrar el equilibrio entre el aumento de las dinámicas del cambio, que supone 
un incremento en el consumo de recursos, y los principios fundamentales de la sostenibilidad, como 
el ahorro de energía, de recursos materiales, reducción de residuos? Numerosos estudios han 
establecido que este equilibrio se puede lograr mediante la extensión de la vida útil de los edificios 
y sus componentes por medio de la adaptabilidad.  
Los edificios de viviendas plurifamiliares no se adaptan bien ya que no han sido proyectados con 
este fin; sin embargo, con el paso del tiempo acaban adaptándose, de un modo más limitado, con 
mayores dificultades y complicaciones y en consecuencia de manera menos económica. El edificio 
debería ser capaz de acomodar los cambios del futuro, permitiendo las posibles modificaciones 
requeridos por los usuarios en el tiempo, y la actualización de los requerimientos técnicos y 
energéticos. Así el edificio adaptable se utilizaría de manera más eficiente y se mantendría en servicio 
un mayor tiempo, ya que sería capaz de responder a los posibles cambios, lo que supone un mejor 
funcionamiento ambiental en los diferentes ciclos de vida [223]. La necesidad de una construcción 
más eficiente y sostenible provocará que los edificios que sean más adaptables vayan en aumento. 
La adaptabilidad permite la reducción del impacto ambiental, ya que la mayor capacidad de 
transformación del edificio resultará en un menor impacto ambiental (Fig. 4.01), debido a que el 
edificio será capaz de adaptarse a nuevos requerimientos, los componentes y materiales pueden ser 
remplazados, reutilizados, reconfigurados y reciclados [224]. Además, se reducirá el consumo de 
energía y la producción de residuos.  
 
Los edificios con capacidad de adaptación podrán soportar los cambios que incrementan el riesgo de 
que los edificios se vuelvan obsoletos [225], cambios en la demografía y la tecnología,  mucho más 
difíciles de controlar que el propio deterioro del edificio. Si un edificio no tiene la capacidad para 
responder a estos cambios se convertirá, en el mejor de los casos, en insatisfactorio y en el peor en 
obsoleto [226]. De este modo, el edificio de viviendas diseñado para ser adaptable proporcionará una 
arquitectura capaz de dialogar con las necesidades que surgen a lo largo de la vida útil de este, 
pudiendo ampliarla [227]. 
 
Fig. 4.01 – Gráfica, incremento de la capacidad de transformación reducción del impacto ambiental 
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4.2.1 La adaptabilidad y la sostenibilidad 
Varios estudios han advertido del gran impacto ambiental que provocan los procesos de demolición 
de los edificios, siendo el problema principal la falta de potencial para la recuperación de los 
materiales y componentes ensamblados. Consecuentemente, los métodos de construcción actuales 
sólo hacen uso de un pequeño porcentaje de la posible durabilidad de los materiales y componentes 
que constituyen el sistema constructivo [224]. La gestión de los recursos, de la energía y de los 
residuos es un aspecto de la construcción con gran repercusión en la construcción sostenible y en la 
disminución de las emisiones de CO2. Si la construcción actual no evoluciona hacia métodos que 
permitan la adaptabilidad de los edificios y que incentiven la reutilización y el reciclaje de los 
edificios, sus componentes y sus materiales, la distancia entre la degradación medioambiental y el 
desarrollo sostenible será insalvable.  
 “La construcción más adecuada con el medioambiente es aquella que ha sido pensada para ser 
deconstruida” 
El desarrollo actual suscita mucha preocupación respecto el volumen de residuos y el incremento de 
este volumen en un futuro próximo, a causa de la disminución de la vida útil de los edificios. Debido 
a la intensificación del problema medioambiental que se está sufriendo, la consideración del ciclo de 
vida ha ganado importancia, promoviendo mecanismos a favor del cierre del ciclo de vida de los 
materiales y/o componentes del edificio [220]. De este modo, los edificios sostenibles deben tener 
en cuenta la reducción del consumo de energía y de los recursos durante todas las fases del ciclo de 
vida del edificio, desde la extracción de la materia prima y su transporte hasta la fase de demolición, 
esforzándose por tener el menor impacto medioambiental.  
Habrá que proyectar el edificio teniendo en consideración todo el ciclo de vida, promoviendo la 
adaptabilidad a los cambios de necesidades y requerimientos; a mayor capacidad de transformación 
menor será el impacto negativo en el medioambiente y por lo tanto mayor la sostenibilidad del 
edificio (Fig. 4.02).  
 
En la actualidad los edificios de viviendas se proyectan teniendo en cuenta únicamente las 
necesidades del primer usuario, sin tener en cuenta el esfuerzo posterior en la adaptación de los 
mismos. Los edificios que deseen tener un impacto leve en el medioambiente deberán ser construidos 
de un modo diferente.  
 
Fig. 4.02 – Relación entre la capacidad de transformación del edificio (adaptabilidad) y la sostenibilidad 
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4.2.2 La adaptabilidad y la obsolescencia 
La adaptación del edificio es una característica necesaria para combatir el deterioro y la obsolescencia 
del edificio y sus componentes. El deterioro es un proceso inevitable, producido por el paso del 
tiempo y el envejecimiento provocado por el uso, pudiendo ser controlado hasta cierto punto por 
medio del mantenimiento y la adaptación. Al contrario del deterioro, la obsolescencia es un proceso 
difícil de predecir y controlar, ya que un elemento puede elemento puede no estar deteriorado, 
manteniendo sus cualidades iniciales, pero haber entrado en un proceso de obsolescencia, proceso 
difícil de predecir y controlar.  
La obsolescencia es el punto final de un activo, en este caso un edificio, ya que deja de ser útil y 
determina el tiempo de adaptación o demolición del edificio en cuestión. Las acciones de adaptación 
pueden incrementar la utilidad del edificio y por lo tanto reducir su relativa obsolescencia; sin 
embargo, si no se toma ninguna acción de adaptación la obsolescencia será inevitable [225]. Los 
factores principales que causan la obsolescencia en un edificio son los cambios tecnológicos, el 
deterioro de la estructura y de la envolvente, las tipologías inapropiadas por sus distribuciones y/o 
dimensiones…. 
La durabilidad del edificio y/o sus componentes dependerá de la obsolescencia física o técnica, 
funcional y estética. La obsolescencia estética está determinada por la moda o aquello que 
socialmente deja de ser atractivo. Es una obsolescencia percibida por los usuarios y el mercado.  
La obsolescencia física supone el deterioro de los materiales y elementos constructivos en función 
de las acciones a las que han sido sometidos: acciones externas o ambientales (clima, temperatura, 
radiación solar, humedad, precipitaciones, contaminación atmosférica y viento) y acciones internas 
(carga de fuego, características del ambiente interior y el uso general). El diseño constructivo y la 
calidad de la puesta en obra pueden agravar o suavizar el efecto de las acciones. 
 
Fig. 4.03 – Cambios que se producen a lo largo de la vida de un individuo en su vivienda 
  
La obsolescencia funcional se produce principalmente por dos causas: La primera suele ser las 
necesidad de aplicar normativas más recientes, que pueden generar la obsolescencia funcional 
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principalmente en parámetros afectados por el ahorro energético y la seguridad en caso de incendio; 
un ejemplo es la obsolescencia que puede sufrir una fachada cuya eficiencia térmica y de seguridad 
en caso de incendio que hoy se considera estándar es superior a lo que se consideraba hace unos años. 
La segunda son los cambios sociales que se producen en el tiempo, cambios producidos en la 
población o en la misma familia (Fig. 4.03), una familia que crece y decrece.  
Aquellos edificios que tengan la capacidad de adaptación podrán evitar la obsolescencia por medio 
de la adaptación a las nuevas tendencias o modas, la sustitución de los elementos deteriorados y la 
adaptación a los nuevos requerimientos de la normativa y cambios sociales.  
4.2.3 La adaptabilidad y la vivienda 
La vivienda no se puede regir por modas ligeras o pasajeras, sino que ha de tener una vida larga en 
el tiempo [221]; la vivienda se ha de convertir en un recurso que pueda adaptarse a lo largo de su 
vida útil, dotándola de capacidad de adaptación y de versatilidad tanto a nivel tipológico, tecnológico 
como energético.  
Cambios en la población 
La diversidad de los tipos de vida está en vertiginosa evolución debido a que estos cambios cada vez 
se producen de manera más rápida. Cambios en los grupos de convivencia, los grupos que ocupan 
las viviendas, la relación entre los miembros de la familia, los valores y hábitos de la sociedad... Esta 
diversidad en el programa de ocupación es difícil de resumirla únicamente en la familia 
convencional, sin embargo no ha generado ningún cambio en la tipología de viviendas que se ofertan. 
Esto es debido a que las normativas que regulan las viviendas están sujetas a tipos compositivos 
predeterminados y obstaculizan el desarrollo de soluciones alternativas, diferentes a las mayoritarias, 
teniendo que elegir entre aquellas tipologías que oferta el mercado y adaptarlas a los requerimientos 
individuales. Esta aceleración del cambio impone una construcción diferente, una disposición formal 
y/o constructiva, que permita cierta diversidad en las maneras de ocupación, y la integración de los 




Fig. 4.04 – Pirámide poblacional 2017 de España Fig. 4.05 – Pirámide poblacional 2017 de Europa 
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La transformación de la pirámide de población en Europa (Fig. 4.05) y más significativamente en 
España (Fig. 4.04) indica que para el año 2050 la población estará dominada por personas mayores 
de 60 años. Además, según las últimas predicciones, en el año 2050, sólo el 22% de la población 
tendrá menos de 20 años, mientras que el 49% estará por encima de los 65 años [228]. Este 
incremento de la esperanza de vida y transformación de la pirámide poblacional tendrá consecuencias 
en la tipología de las viviendas, ya que los requisitos se verán modificados. El incremento de la 
población de personas mayores requerirá de edificios y viviendas accesibles, viviendas que tengan 
que adaptarse a sus capacidades físicas.  
La vivienda adaptable 
La vivienda se ha de poder adaptar. Adaptarse a la diversidad de modelos familiares y a su evolución, 
a una sociedad heterogénea con un abanico de elecciones de vida, que se han ampliado 
considerablemente en los últimos tiempos [229]. Adaptarse a la evolución y a la adecuación de los 
requerimientos funcionales, tecnológicos y de los propios usuarios. Con el transcurso del tiempo los 
requisitos del usuario se modifican y sólo se podrán satisfacer con intervenciones que van más allá 
del mantenimiento, intervenciones que requieren la posibilidad de adaptación para que el usuario 
pueda seguir haciendo un uso beneficioso de la vivienda [225].  
La vivienda adaptable ofrece nuevas posibilidades al inquilino, que puede customizar la vivienda 
según sus propios gustos o necesidades, adaptando el diseño antes y después de la ocupación de la 
misma, y pudiendo hacer modificaciones en todas las fases de la vivienda [230]. De acuerdo con un 
estudio realizado por Rigo en el año 1999, en el 73% de los casos la configuración inicial de la 
vivienda no cumple las necesidades de los usuarios. Además, al 30% de las familias les gustaría 
cambiar de vivienda debido a la incapacidad de adaptación a sus necesidades, frente el 45% que 
optaría por mantenerse en la vivienda si esta pudiera adaptase a sus requerimientos.  
Las grandes customizaciones de la vivienda se hacen en los primeros momentos de ocupación, como 
suelen ser la intervención en los baños y cocinas y la modificación de los tabiques. Una vez la 
vivienda está ocupada se suelen incorporar una serie de puestas al día, a lo largo del tiempo, en las 
zonas de estar, dormitorios y zonas de trabajo (Fig. 4.06).  
 
Fig. 4.06 – Cambios que se producen en la vivienda durante su vida útil 
 
En definitiva, el sector de la vivienda está construyendo en la obsolescencia debido a la 
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inadaptabilidad, ya que los proyectos incapaces de transformarse y de crecer se convertirán en futuros 
errores.  
La vivienda 
La vivienda deja de ser un producto de necesidad para convertirse en un producto de consumo, un 
producto que los fabricantes deben crear para que sea consumido en masa. Un producto complejo, 
en el aspecto técnico y más si cabe en el aspecto cultural. La vivienda pertenece a la memoria, a la 
cultura, a la tradición, donde aún hoy en día las fuerzas más conservadoras convergen en su definición 
[12]. Sin embargo, debido a que la vivienda consiste en un proceso espacio temporal capaz de adoptar 
diferentes configuraciones a lo largo del tiempo necesita de la participación de los propios usuarios.  
La vivienda se ha de proyectar bajo la condición de la adaptabilidad, funcional y técnica, concebirla 
como un producto capaz de ser mejorado y no como un producto terminado. La introducción del 
concepto de adaptabilidad en la vivienda hace plantearse tres propuestas60 que confrontan diferentes 
soluciones. En primer lugar, la 'vivienda caja’ frente a la ‘vivienda estuche’, símil ya conocido que 
equipara la vivienda actual a un estuche (Fig. 4.07). El estuche explica claramente sin abrirlo lo que 
contiene, al igual que sucede con las viviendas que solo contienen una única ocupación y la 
evidencian en la misma fachada. La vivienda caja por el contrario, es una envolvente protectora 
indiferenciada en la que se puede disponer de una gran cantidad de objetos, en la que la forma no 
explica el contenido.   
 
En segundo lugar, la ‘vivienda perfectible’ frente a la ‘vivienda acabada’. Las imprevisiones de 
diseño de una vivienda acabada dificultan las mejoras, motivo por el que se propone la proyección 
de una vivienda inacabada. Los ocupantes de las viviendas siempre terminan haciendo 
                                                     
 
 
60 Tres propuestas planteadas por I. Paricio y X. Sust en el libro “La vivienda contemporánea: programa y tecnología” 
  
Fig. 4.07 – ‘Vivienda caja’ vs ‘Vivienda estuche’ Fig. 4.08 –Tila Neo Loft - exterior 
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modificaciones, que al no estar previstas ni en el proyecto ni en el sistema constructivo llevan consigo 
altos costes y gran dificultad de realización.  
Un ejemplo de vivienda perfectible es el proyecto Tila Neo-Loft. Un proyecto piloto de vivienda 
experimental en Arabianta, a las afueras de Helsinki, realizado por el estudio ‘Talli Architects’ (Fig. 
4.08). El proyecto está basado en los principios de la vivienda inacabada y la construcción abierta. 
A partir de una infraestructura básica de vivienda, los usuarios determinan el interior de las viviendas 
[231], que consiste en un espacio diáfano cuyas dimensiones  hacen posible una gran variedad de 
distribuciones (Fig. 4.10). La intención fue ofrecer el máximo espacio posible al mínimo costo (Fig. 
4.09), facilitando la primera ocupación gracias a la disposición de los baños en las viviendas [232]. 
Lo característico de este tipo de espacio es la construcción de lo básico en una primera instancia en 
una planta y dotar al espacio de una altura suficiente que permita la construcción de una planta 
superior al inicio y o durante la ocupación, y que además pueda variar su superficie. Esto es posible 
gracias al perfil situado en el perímetro de la vivienda.  
  
Fig. 4.09 - Tila Neo Loft – vivienda inacabada Fig. 4.10 - Tila Neo Loft - planta 
 
En tercer y último lugar, la ‘vivienda-oficina’ frente a la ‘vivienda-vivienda’. La construcción de las 
viviendas ha de aprender de la construcción de las oficinas, que han sufrido cambios importantes y 
que han sido asumidos con naturalidad. En este tipo de construcción existen dos momentos 
constructivos, el primero en el que el promotor construye las partes compartidas del edificio y el 
segundo en el que el ocupante construye el interior de acuerdo a sus requerimientos y a sus 
posibilidades económicas.  
Un modelo de este tipo de vivienda está ejemplificado en el ‘Project Solid II’, un proyecto situado 
en Ámsterdam y diseñado por el estudio de arquitectura Tony Fretton (Fig. 4.11). El interés del 
proyecto radica en el hecho de que el proceso de construcción se divide en dos fases, limitando la 
etapa inicial al diseño de los elementos comunitarios por parte del arquitecto [233]. Así, la planta 
queda definida por el perímetro exterior, el cerramiento, los núcleos de comunicaciones y los patios 
de instalaciones; siendo el resultado una planta libre (Fig. 4.12). En la segunda fase constructiva el 
usuario dispondrá de las compartimentaciones, acabados e instalaciones según sus necesidades y 
posibilidades económicas. Este momento constructivo se repetirá a lo largo de la vida útil del edificio, 
cada vez que las necesidades del usuario se modifiquen. La asignación de los espacios se llevará a 
cabo mediante un sistema on-line, por el cual cada futuro inquilino puede elegir la cantidad de m² 
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que necesite y la posición de la vivienda en el conjunto. La vivienda se entrega al usuario con el 
tabique de separación de las unidades colindantes, y la toma de abastecimiento para las instalaciones; 
el diseño y construcción del interior de la vivienda correrá por tanto a cargo del propio inquilino. El 
promotor, por último, pone a disposición del usuario diferentes posibilidades ofreciendo los servicios 
que necesite.  
  
Fig. 4.11 – Project Solid II, vista exterior Fig. 4.12 – Project Solid II, planta 
 
Los conceptos de  ‘vivienda perfectible’ y  ‘vivienda-oficinal’ están estrechamente relacionados ya 
que el objetivo se puede considerar similar en ambos casos: dotar a la vivienda de los elementos 
mínimos sobre los cuales los inquilinos puedan completar la vivienda en función de sus 
requerimientos. La diferencia se halla en la delimitación de la vivienda, ya que mientras que la 
‘vivienda perfectible’ tiene los límites de la vivienda definidos, a pesar de que no se construya sobre 
toda la superficie en una primera instancia, la ‘vivienda-oficina’ no tiene las dimensiones definidas.  
El usuario 
La introducción de la adaptabilidad en la vivienda abre un amplio abanico de posibilidades para el 
usuario de las viviendas. Les dota de la posibilidad de customizar y de elegir, en todas las fases del 
proceso de la vivienda, no sólo en la fase previa a la ocupación [230]. Los usuarios podrán ir 
integrando en el tiempo sus requerimientos cambiantes.  
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4.3 LA ADAPTABILIDAD  
La adaptabilidad supone un cambio estratégico, que se refleja en el modo de proyectar los edificios, 
no como un trabajo acabado, sino como un objeto imperfecto, cuyas formas están en continua 
evolución para cumplir con la metamorfosis funcional, tecnológica y estética de la sociedad. La 
adaptabilidad permite al edificio ser versátil para acomodar los cambios requeridos tanto por el 
entorno físico, en el que se encuentra, como por los inquilinos que lo ocupan.  
 
Fig. 4.13 – Definiciones / Acepciones de adaptable 
 
La adaptabilidad es la capacidad del edificio para adaptarse a los nuevos requerimientos funcionales 
y técnicos que permiten extender su vida útil. Esta nueva capacidad engloba varias estrategias o 
características (Fig. 4.13) funcionales y técnicas, que debe tener el edificio adaptable. Por un lado, 
las características funcionales son la flexibilidad, que permite los cambios en la planificación 
espacial; la movilidad, que permite modificaciones en la tipología de vivienda y la reutilización, que 
también está relacionado con la técnica, que permite alargar la vida útil del edificio y evitar la 
obsolescencia. Por otro lado, las características técnicas establecen que el edificio ha de ser escalable, 
para poder incrementar y disminuir las dimensiones del edificio y/o las viviendas; disponible, para 
poder acceder a un conjunto de componentes del edificio y/o las viviendas; y reparable para poder 
cambiar, remplazar y/o renovar los componentes del edificio.  
La introducción de la adaptación en los edificios de vivienda supone poder controlar el cambio en el 
contexto funcional y técnico. El enfoque estático de los edificios ignora el hecho de que estos son 
objetos dinámicos en su uso ya que incluso en edificios con la misma función el nivel de actividad o 
intensidad ocupacional es muy probable que no se mantenga constante a lo largo de su vida útil, y 
que los componentes del edificio y los sistemas constructivos tengan diferentes grados de durabilidad 
[224]. La incapacidad de eliminar e intercambiar los sistemas constructivos y los componentes del 
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edificio resulta en una falta de adaptabilidad espacial y utilidad técnica del edificio.  
Adaptabilidad funcional y técnica 
La función y la técnica, son criterios que por separado no consiguen la adaptabilidad real en la 
vivienda. La técnica por sí sola no conduce a la adaptabilidad, tiene que estar acompañada de la 
consideración funcional de la vivienda, y viceversa; la función no conduce a la adaptabilidad de la 
vivienda si no se puede llevar a cabo debido a la limitación que supone la técnica.  
Los sistemas espaciales no se pueden observar de manera independiente a los sistemas técnicos, ya 
que los cambios en el espacio están directamente relacionadas con la composición técnica del 
edificio; no se podrá conseguir una nueva disposición espacial si la interfaz entre los componentes 
que configuran el sistema espacial no está diseñado para el cambio. La adaptabilidad técnica se 
relaciona con la habilidad de los componentes del edificio de ser fácilmente remplazados, 
reutilizados, reciclados... Cada cambio espacial tiene consecuencias en el sistema técnico y viceversa 
(Fig. 4.14). Por lo tanto la capacidad de transformación de las viviendas depende de la 
descomposición funcional y la independencia técnica en niveles.  
 
Fig. 4.14 - Relación entre la adaptabilidad funcional 
y la adaptabilidad técnica. 
 
A pesar de la estrecha relación entre la función y la técnica del edificio y/o las viviendas, existe una 
gran desproporción entre el ciclo de vida referido al uso y al ciclo de vida técnico de los materiales 
y componentes. El ciclo de vida referido al uso depende de los cambios funcionales que se realizan 
en los sistemas espaciales del edificio y/o la vivienda, mientras que el ciclo de vida técnico depende 
de la durabilidad de los materiales y/o componentes y sus interferencias. Esta desproporción es en 
gran medida responsable del impacto medioambiental, debido al consumo de materia prima y a la 
generación de residuos, ya que si los sistemas espaciales tienen una vida más corta que los sistemas 
técnicos deriva en una demolición de los materiales y componentes.  
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Décadas atrás la vida útil de los componentes del edificio era similar a la vida útil funcional del 
edificio, por lo que la desproporción actual era prácticamente inexistente y no suponía un problema. 
Las circunstancias han modificado, debido principalmente a la rapidez con la que se suceden los 
cambios funcionales en el edificio. Esto produce que los sistemas funcionales y espaciales estén 
modificándose mucho más rápido, debido a los requerimientos de uso, que los sistemas 
constructivos; estos al carecer de la capacidad de desmontaje o deconstrucción da lugar a un 
incremento del consumo de materia prima y de energía y a un aumento de la producción de residuos. 
Además, la desproporción actual está viéndose incrementada, acentuándose el problema.  
La reducción de la duración de la vida útil funcional significa un mayor ritmo en las modificaciones. 
Así, un elemento cuya vida útil técnica sea de 50 años y su vida útil funcional de 5 años, podría ser 
reutilizado 10 veces a lo largo de su ciclo de vida. Si este potencial de reutilización no se explota, a 
mayor número de cambios en los sistemas espaciales mayor incremento del uso de materias primas, 
energía embebida desperdiciada y producción de residuos, como ya se ha comentado.  
4.3.1 Adaptación funcional 
La adaptabilidad funcional tiene en consideración la utilización de la vivienda, la identificación de 
los usuarios con esta y por consiguiente de la apropiación de la vivienda. Por tanto, la adaptabilidad 
funcional considera como la vivienda sirve a sus inquilinos y permite adaptarla a sus necesidades; 
considerando los cambios que se producen en una misma familia a lo largo del tiempo y los cambios 
poblacionales que hacen variar las tipologías de las viviendas.  Esto ya ha sido argumentado en el 
apartado donde se relaciona la adaptabilidad y la vivienda (véase “la adaptabilidad y la vivienda”  
pág. 216). 
4.3.2 Adaptación técnica = Perfectibilidad 
No se trata exclusivamente de cambios en los modos de vida y en el uso de las viviendas, sino que 
estas deberían estar proyectadas para hacer posible la integración de las mejoras y nuevos recursos 
que ofrece la industria (innovación en la construcción, sistemas de instalaciones, nuevos 
equipamientos y posibilidades técnicas), asegurando la posibilidad de actualizar y mejorar la 
vivienda a lo largo de los años [228].  
Una sociedad cambiante y en transición hacia un desarrollo más sostenible necesita que la tecnología 
también cambie y otorgue a los sistemas constructivos la capacidad de favorecer la adaptabilidad. 
Por tanto, el objetivo consiste en definir sistemas constructivos que no obstaculicen las 
transformaciones y estén concebidos de forma abierta y flexible [229], permitiendo una mayor 
evolución y adecuación de los espacios a los cambios funcionales.  
La innovación técnica disponible para poder llevar a cabo el objetivo planteado es mucho más amplia 
que la que se aplica en la construcción de viviendas, y qué decir de la rehabilitación de estas. Se 
abren por lo tanto nuevas posibilidades para la industria de la construcción.  
La deconstrucción o el desmontaje 
 La adaptación técnica o perfectiblidad del edificio está asociada al desmontaje, ya que facilita que 
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los edificios y/o viviendas puedan ser adaptados en todas las escalas, considerándolo como una parte 
esencial. Habrá que incorporar a la cultura y a la industria el reclamo de aquellos materiales y 
componentes valiosos del edificio para su reutilización o reciclaje. 
La deconstrucción se puede definir como el conjunto de acciones de desmantelamiento de una 
construcción [234], que hace posible un alto nivel de recuperación y aprovechamiento de los 
materiales, reincorporándolos nuevamente en las construcciones, con el objetivo de disminuir el 
impacto ambiental de las actividades del conjunto del sector. La deconstrucción parcial del edificio, 
con el fin de mejorar sus prestaciones e incrementar su ciclo de vida, hace más eficientes los recursos 
utilizados y reduce los residuos generados.  
El edificio debe tener la posibilidad de actualizar o remplazar sus componentes de manera simple, 
teniendo en cuenta que estos no serán solamente instalados, sino que también serán modificados, 
reemplazados o revisados varias veces durante el ciclo de vida del edificio [222]. Esto es debido por 
una parte al deterioro sufrido por los propios componentes, que padecen envejecimiento y desgaste, 
aunque sean utilizados de manera correcta, y por otra a la obsolescencia funcional o técnica, ya que 
los requerimientos se ven modificados en el tiempo, desarrollándose además tecnologías más 
eficientes que remplacen las obsoletas.  
La consideración de la deconstrucción conlleva un cambio en el pensamiento de los arquitectos a la 
hora de proyectar los edificios, sus componentes y las conexiones entre estos, ya que se tiene que 
facilitar su retirada al final de su ciclo de vida. Existen herramientas diseñadas para otras industrias, 
que pueden ser implementadas en los edificios de viviendas, y así permitir el aumento de la 
reutilización y/o reciclaje de los componentes constructivos y  de sus materiales. En la actualidad, el 
índice de reciclabilidad en los edificios de viviendas plurifamiliares tipo, construidos con un sistema 
convencional, es pequeño debido a que el sistema constructivo no favorece la retirada adecuada de 
los componentes y/o materiales [220]. El hecho de que dichos elementos no estén diseñados teniendo 
en cuenta la posibilidad del desmontaje origina un aumento del material utilizado en la producción y 
un aumento de residuos debido a las transformaciones que sufre el edificio tanto a lo largo de su vida 
útil como al final de esta. La capacidad de desmontaje posibilita que los materiales utilizados sean 
considerados como recursos en lugar de como residuos y por lo tanto ahorrar la energía embebida en 
los mismos. 
Para facilitar el desmontaje, la premisa principal es que tanto los componentes como sus conexiones 
sean accesibles. Sin embargo, estas suelen estar ocultas y tener un difícil acceso. Como consecuencia 
de ello adaptar o actualizar el edificio y/o la vivienda supone una intervención invasiva que conlleva 
un esfuerzo excesivamente grande como para que merezca la pena realizarlo [222]. El modo de evitar 
que esto suceda es establecer una jerarquía en base a la vida útil de los componentes y/o materiales, 
evitando así que la modificación o remplazo de unos elementos afecten a otros, que no se requieran 
modificar o actualizar.  
La composición técnica del edificio de viviendas deberá ser modificada de fija y permanente a abierta 
y modificable. Esto permite la adaptación a los nuevos requerimientos y la recuperación de los 
componentes y/o materiales para su reutilización y/o reciclaje. Además, el parque edificado serviría 
como una fuente de materiales disponibles para la construcción, para no tener que acudir así 
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constantemente a la extracción de materias primas de la naturaleza. Por lo tanto, no es de extrañar 
que la proyección de edificios perfectibles o adaptables técnicamente, basados en el potencial de 
deconstrucción o desmontaje, se reconozca como uno de los factores clave para la construcción 
sostenible. 
 La industrialización 
La industrialización no es un objetivo como tal sino un instrumento o modo de realizar las 
construcciones. Sin embargo, el uso de sistemas constructivos industrializados en la construcción de 
los edificios de viviendas plurifamiliares es muy poco frecuente, y en la rehabilitación prácticamente 
inexistente. La industrialización consiste en una producción basada en el montaje y ensamblaje de 
piezas que busca simplificar el proceso constructivo, realizando el máximo de tareas y elementos en 
taller, para ser posteriormente ensamblados en el emplazamiento definitivo.  
Los sistemas industrializados, además de brindar una utilización consciente de los materiales 
constructivos y de cómo estos son ensamblados, aportan también la diversidad y adaptabilidad a las 
preferencias individuales de los usuarios. El edificio será capaz de consumir la mínima cantidad de 
material y energía en su vida útil y de responder a las necesidades específicas de cada usuario, 
mediante la introducción del concepto de componentes intercambiables y el desarrollo de una 
industria que permita la automatización y no la repetición en serie. Como resultado de ello se obtiene 
un edificio adaptable y con una gran eficiencia material [224]. La construcción off-site facilita que el 
uso de materiales sea reducido y que sean reutilizados y reciclados con mayor facilidad [12]. Además, 
la construcción en seco, por medio de juntas reversibles, permitirá un desmontaje controlado, 
facilitando la reposición y reutilización de los componentes.   
La industrialización abierta 
El valor del sistema constructivo depende de las características de sus elementos, del número de los 
mismos, de que sean compatible o no entre sí, de las operaciones que deben realizarse para su montaje 
y de la versatilidad del tipo de juntas [235]. Las dotaciones o actualizaciones posteriores del sistema 
hacen preferible que esté compuesto por componentes de aditividad abierta, entendiendo el conjunto 
como un sistema abierto y progresivo, que pueda crecer o modificarse según las posibilidades o 
requerimientos del usuario y la evolutiva oferta de mercado de los componentes.  
Los sistemas constructivos industrializados se dividen en sistemas cerrados, o mecano, y sistemas 
abiertos. Esta división está relacionada con el tipo de producción de los componentes y su utilización. 
El sistema mecano utiliza componentes definidos, que figuran en un catálogo limitado y presentado 
por un único fabricante o un grupo de fabricantes. En el catálogo figuran todos los elementos que 
componen el sistema constructivo. Para utilizar este tipo de sistema será necesario concebir la 
construcción con el sistema ya elegido desde el principio.  
La industrialización abierta implica la compatibilidad de los componentes y de sus conjuntos, lo que 
se asegura por medio de la aplicación de una serie de leyes, instrucciones o reglas de juego referentes 
a las dimensiones, fijaciones, compatibilidad, calidad y posibilidad de ensamblaje de los diferentes 
componentes. Su proceso de producción y comercialización implica a industrias independientes que 
pueden fabricar componentes, que gracias al respeto de las normas, puedan ensamblarse de forma 
Regeneración perfectible adaptable y sostenible 
- 228 -   
simple [236]. Este tipo de industrialización favorece la adaptación de los edificios, ya que consiste 
en un sistema abierto con una integración disciplinada de subsistemas de un modo independiente y 
en un orden jerárquico adecuado para posibilitar el mantenimiento y la reposición. Por lo tanto, el 
sistema industrializado abierto ayuda a prolongar el ciclo de vida de los componentes y del edificio, 
facilitando su adaptación.  
Los sistemas BIM 
Los sistemas BIM, programa de software con un diseño paramétrico, cobran sentido dentro de la 
industrialización de los edificios de viviendas, al permitir la conexión de todas las fases del proyecto. 
Este tipo de software permite la consolidación de toda la información del proyecto en un único 
archivo, donde se representa el edificio a través de una serie de elementos referidos a una base de 
datos que permite tener un único modelo paramétrico con toda la información del edificio.  
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4.4 TEORÍAS 
Entre las corrientes teóricas, que tratan el tema de la adaptabilidad en relación con la edificación y 
más específicamente con los edificios residenciales, destacan tres por su importancia.  
En relación con la adaptabilidad funcional están la corriente teórica Open Building y Flexible 
Housing. En primer lugar la teoría Open Building (OB) es un movimiento, reconocido 
internacionalmente, que representa una nueva ola en la arquitectura. La corriente Open Building 
reconoce el cambio como una realidad en el entorno construido, estableciendo que los mejores 
edificios son aquellos que proveen la capacidad de cambio de función, y permiten la mejora de las 
partes. Además, reconoce la participación de diferentes personas en el proceso del diseño y 
construcción de un edificio, entre los que hay que llegar a acuerdos. Las personas más reconocidas 
en la teoría Open Building son John Habraken, arquitecto holandés, con su libro ‘Supports: an 
alternative to mass housing’ de 1972 y Steven Kendall, profesor de arquitectura en la ‘Ball State 
University’, reconocido investigador en el campo del Open Building con su libro ‘Residential Open 
Building’, junto con Jonathan Teicher, 2000.  
En segundo lugar, la teoría Flexible Housing (FH) es complementaría a la teoría Open Building, pero 
no son iguales. La teoría Flexible Housing estudia las formas de conseguir una vivienda flexible, 
definida como aquella que se puede adaptar a las necesidades cambiantes de los usuarios, tanto antes 
como después de la ocupación. Además, incluye el potencial de incorporar nuevas tecnologías en el 
tiempo, ajustándose tanto a posibles cambios demográficos como a cambios del uso del edificio 
completo. La teoría explora la flexibilidad de la vivienda a través del diseño determinado (hard) y 
no determinado (soft). Las personas más reconocidas dentro de la teoría Flexible Housing son Jeremy 
Till, profesor y director de la escuela de arquitectura de la ‘University of Sheffield’ en Reino Unido 
y Tatjana Schenider, arquitecta alemana, profesora de la escuela de arquitectura de la ‘University of 
Sheffield’ en Reino Unido; juntos han escrito el libro ‘Flexible Housing’, 2007. 
Por último, en relación con la adaptabilidad técnica o perfectibilidad destaca la corriente Design for 
Disassembly o Design for Deconstruction (DFD), movimiento que quiere gestionar el fin de la vida 
útil de los materiales de los edificios, para reducir así el consumo de materias primas, mediante su 
reutilización en otro producto. El edificio tendrá que facilitar la adaptación y la renovación, para lo 
que hay que tener en cuenta tres factores importantes: la selección y uso de los materiales, el diseño 
de los componentes y de los productos de arquitectura, y la selección y utilización de las uniones. 
Las personas más reconocidas de la teoría Design for Disassembly son Philip Crowther, profesor de 
arquitectura de la ‘Queens Land Technical University of Brisbane’ Australia, con los sucesivos 
artículos escritos sobre el tema, y Elma Durmisevic, arquitecta serbia y profesora de la ‘University 
of Twente’ en Holanda, con su tesis doctoral ‘Transformable building structures. Design for 
disassembly as a way to introduce sustainable engineering to building design & construction’ y 
diversos artículos escritos sobre el tema.  
4.4.1 Open Building 
El Open Building se define como un movimiento internacional basado en la organización de los 
edificios y los procesos técnicos y de toma de decisiones según niveles de intervención. La corriente 
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teórica nace gradualmente en respuesta a una evolución social, política y de mercado y a la 
coherencia ambiental a largo plazo de la arquitectura sostenible [237]. La sostenibilidad según la 
teoría Open Building reside en la construcción de entornos que puedan modificarse y por lo tanto 
mantenerse viables durante toda la vida útil mediante la división del edificio en subsistemas, para 
que el cambio de un elemento no requiera la demolición del otro, y en la reducción de los residuos 
producidos. El concepto del Open Building queda plasmado en una de cita de John Habraken “we 
should not forecast what will happen, but try to make provisions for the unforenseen” [238] no 
deberíamos hacer previsiones para lo que va a suceder sino intentar hacer previsiones para lo 
imprevisto, proponiendo la introducción de diferentes niveles en la toma de decisiones durante el 
proceso de creación del edificio.  
El origen 
El movimiento Open Building surge en Europa como reacción a la construcción masiva de edificios 
plurifamiliares después de la segunda Guerra Mundial, con un diseño genérico de edificios y fachadas 
y con una distribución de viviendas inflexibles, que fueron aceptadas como necesarias para una 
producción racionalizada y prefabricada [239]. 
El primero en articular los principios del movimiento fue el arquitecto holandés H. John Habraken, 
con la publicación de un libro en 1961 y que fue traducido al inglés en 1972 “Supports: an alternative 
to mass housing”, llegando a redactar uno de los ensayos más influyentes del siglo XX en el campo 
de la vivienda colectiva. En el libro, Habraken observa que las viviendas masivas de posguerra habían 
comenzado a interrumpir la antigua relación natural entre los humanos y su entorno construido 
debido a la construcción de viviendas repetitivas, masivas y homogéneas, donde todo se decía, 
proyectaba, gestionaba y mantenía profesionalmente (Fig. 4.15). Se estableció que el problema 
principal era el hecho que la arquitectura residencial estaba siendo construida para personas que 
nunca habían tenido la mínima opción de tomar decisiones básicas sobre su entorno de vida. 
Habraken creyó posible reinstaurar la relación perdida y devolver a los inquilinos la capacidad de 
tomar decisiones autónomas sobre sus viviendas.  
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En 1964, como resultado de estas teorías, nueve estudios de arquitectura pertenecientes al Royal 
Institute of Dutch Architects (BNA) crean el SAR (Stiching Architecten Research61), una fundación 
para  la investigación en la arquitectura de la Technical University of Eindhoven. El SAR se dedicó 
a elaborar y a poner en práctica la ‘Teoría de los soportes’ articulada por Habraken en su libro. La 
investigación se centró en dos aspectos específicos, el diseño de estructuras de soporte y la 
coordinación modular de unidades separables. Poco más de 20 años después, en 1987, con la 
finalización de la investigación del SAR se creó la nueva organización denominada ‘Open Building’ 
como el grupo de investigación de la Universidad Tecnológica de Delft ‘OBOM’ (Open Building 
Simulation Model), que continuaron con el legado teórico iniciado por Habraken y con la 
investigación llevada a cabo por el SAR.  
La teoría Open Building se implantó bajo el auspicio del ‘International Council for Research and 
Innovation in Building Construction’ CIB, cuyo propósito consistía en documentar los desarrollos 
alrededor del Open Building en la escena internacional y en estimular los refuerzos de 
implementación, mediante la difusión de información a través de la convocatoria de conferencias 
internacionales, centrando su actividad en aspectos técnicos y metodológicos del Residential Open 
Building.  
Mientras que en los edificios de oficinas los principios básicos del Open Building se han integrado 
sin mayor dificultad, incluso en los edificios comerciales, independientemente de su tipología, en los 
edificios residenciales no se han llegado a implementar.  
Residential Open Building 
El Open Building entiende que el entorno construido está en constante transformación y cambio, 
definiendo el entorno construido como un producto en proceso de diseño en curso, que nunca finaliza. 
Esta corriente teórica se basa en un concepto multifacético con soluciones técnicas, organizativas y 
financieras para un entorno construido, que pueda adaptarse a las necesidades cambiantes. Además, 
apoya la participación del consumidor, la industrialización y la restructuración del proceso de la 
construcción [238]. 
El Open Building ha sido bien acogido por los edificios comerciales que, independientemente del 
estilo, tipología o construcción, se construyen sin un diseño interior predeterminado. De este modo, 
                                                     
 
 
61 Fundado en 1965 por medio de una alianza entre arquitectos holandeses y con Habraken como director. Su objetivo era 
‘estimular la industrialización en los edificios residenciales’ más generalmente buscó estudiar aspectos entorno a la relación 
entre la arquitectura y la industria de la vivienda, para trazar nuevas direcciones concretas para los arquitectos en el diseño 
de las viviendas. El SAR produjo una amplia investigación aplicada: SAR 65, métodos básicos para diseñar ‘soportes’ sin 
predeterminar las dimensiones o tipologías de las viviendas; SAR 73, metodología para el diseño del tejido urbano; y la 
introducción del 10/20 tartán, cuadricula de bandas que se convirtió en un estándar para la coordinación modular en todo 
Europa. Los proyectos basados en esta teoría empiezan a construirse en Alemania, Suecia, Suiza, Austria…en total se 
llevaron a cabo 50 proyectos, 10 de ellos en Japón.  
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al ser alquilados se incorpora el diseño interior en función de los requerimientos del arrendador, y se 
verá modificado cuando haya un cambio de arrendador. La aplicación de estos conceptos del Open 
Building a los edificios de vivienda da lugar al Residential Open Building.  
El Residential Open Building consiste en la aplicación de un enfoque multidisciplinar en el diseño, 
la financiación, la construcción, el equipamiento y la gestión a largo plazo de los procesos de los 
edificios residenciales. Los objetivos incluyen crear un entorno variado, flexible y sostenible, 
aumentando la elección individual y la responsabilidad de usuario [237].  
La herramienta principal del sistema Open Building es entender que la toma de decisiones en el 
proceso y construcción del entorno construido se distribuye en diferentes niveles, denominados 
niveles ambientales de intervención (Fig. 4.16). Se entiende así la arquitectura como un sistema 
constituido por subsistemas, que definen la distribución de la toma de decisiones entre lo colectivo 
y lo individual. Habraken establece que el entorno construido se puede dividir en tres niveles de 
tomas de decisiones, siguiendo los patrones de responsabilidad o control: el tejido urbano (tissue), el 
soporte (base building o support) y las unidades separables (infill). Esto permite reconocer y 
organizar el trabajo de acuerdo a niveles medioambientales. La estructuración de las interfaces y la 
toma de decisiones permiten mejorar la capacidad de respuesta del edificio al usuario final, mientras 
incrementa la eficiencia y capacidad para el cambio, alargando drásticamente la vida de los edificios 
residenciales.  
 
Otras características destacables del sistema Open Building son la separación física del soporte y las 
unidades separables, la coordinación y separación de los sistemas del edificio, para permitir que 
puedan ajustarse o remplazarse sin alterar otros sistemas o viviendas por medio de reglas de posición 
y dimensionado, la posibilidad de elección del usuario, y por último la utilización de una tecnología 
especifica de las unidades separables para las viviendas, sistemas ready to assemble (RTA) 
particularmente los sistemas con un gran potencial para la reutilización.  
 
Fig. 4.16 – Niveles ambientales de intervención identificados en el Open Building 
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Conceptos 
El Open Building introduce nuevos conceptos en la edificación, que le permitan alcanzar sus 
objetivos. Estos conceptos son: la utilización de sistemas de desvinculación, procesos de toma de 
decisiones por niveles, que permitan la participación de los inquilinos,  la flexibilidad para el cambio 
de los subsistemas y la utilización de tecnologías patentadas.  
1/ Teoría de los soportes 
La metodología de la teoría de los soportes plantea la división de la crujía del edificio en un sistema 
de franjas que facilitan el diseño y ubicación de las diferentes estancias de la vivienda (Fig. 4.17). Su 
propuesta no plantea una solución única sino que se limita a establecer un conjunto de leyes sobre la 
organización de la estructura, instalaciones, accesos y diferentes espacios de la vivienda [240], que 
permite crear un sistema abierto de variantes de cara a la segunda etapa constructiva (Fig. 4.18).   
El objetivo consistía en establecer una malla reticular flexible, que regulara las dimensiones finales 
tanto de la estructura de soporte como de las unidades separables, creando así un sistema modular 
para la vivienda que permitía producir un repertorio limitado y fabricado en serie de elementos 
interiores no portantes.  
  
Fig. 4.17 – Teoría de los soportes  Fig. 4.18 – Sistema abierto de variantes 
 
Se identifican tres zonas o franjas (Fig. 4.19). La zona alfa (α), en contacto directo con el exterior 
donde se sitúan los espacios multifuncionales, que necesitan de ventilación y luz natural, como 
pueden ser los dormitorios y las zonas de estar. La zona (β), situada en el centro de la planta y 
destinada a los espacios de servicio y usos privados, como baños y cocinas. Finalmente, el espacio 
gamma (γ), separado de las dos zonas previas (α + β) y que sirve de espacio de acceso a las viviendas. 
Entre las zonas se encuentran los espacios de margen para separarlas, actuando como espacios de 
transición entre las zonas. Además, longitudinalmente el soporte se divide en sectores (Fig. 4.20); un 
sector  consiste en parte de una zona y sus márgenes adyacentes, que están completamente abiertos, 
pudiendo planificarse con total libertad [241].  
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Fig. 4.19 – Identificación zonas Fig. 4.20 – Sectores y zonas 
 
Estas zonas o franjas no tienen por qué tener el mismo ancho en toda su longitud, pudiendo variar, 
llegando incluso a desaparecer si fuera necesario. Se establece que la variación de sus dimensiones 
tiene que ser siempre en valores múltiplos de 10cm. Esto permite o facilita la coordinación modular 
y la estandarización de los sistemas de las unidades separables.  
La teoría de los soportes se ha de entender como un esquema, un conjunto de reglas básicas que 
permite construir un sistema abierto de variantes (Fig. 4.18), en el cual el propio usuario escoja donde 
situar cada espacio, que compone la vivienda, basándose en un conjunto de reglas o condiciones 
establecidas [242]. 
2/ Niveles de intervención 
La consideración de los niveles de intervención en la edificación supone la organización de la 
planificación a través de un sistema jerárquico progresivo de niveles independientes de toma de 
decisiones, que proporciona una gran flexibilidad y libertad para ajustarse a los cambios económicos, 
demográficos y tecnológicos.  
Los edificios de viviendas se vuelven obsoletos o requieren un caro mantenimiento o incluso la 
renovación. La separación de la construcción por niveles proporciona más control del proceso de 
edificación y generalmente la mejora de la calidad, ya que se minimiza la interferencia y el conflicto 
entre subsistemas para permitir la sustitución o recambio de cada parte, dividiendo diseño, 
construcción y gestión a largo plazo. Los tres niveles de intervención identificados consisten en el 
tejido urbano, el soporte y las unidades separables. Mientras que los edificios pueden ser 
transformados y derribados, el tejido urbano permanece constante, es el telón de fondo estable en el 
que se modifican los edificios, compuestos por el ‘soporte’ y las ‘unidades separables. Estos se 
consideran los niveles de participación del usuario (Fig. 4.21).  
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Las unidades separables representan la parte mutable del edificio, ya que pueden ser alteradas y/o 
determinadas por cada inquilino de las viviendas sin afectar al soporte, que es la infraestructura de 
los espacios compartidos y la forma construida del edificio. Si el soporte se altera, las unidades 
separables inevitablemente se verán afectadas; sin embargo, estas pueden ser modificadas sin afectar 
al nivel superior, el soporte.   
El soporte 
El soporte consiste en la parte del edificio que se considera permanente y que sirve y afecta 
directamente a todos los ocupantes del edificio, proporcionando el espacio para la ocupación de las 
viviendas. Aunque el termino soporte se relaciona con la estructura portante del edificio, su 
definición es mucho más amplia que esta (Fig. 4.22). El soporte normalmente incluye la estructura 
primaria, la envolvente (fachada y cubierta), la circulación pública y la salida de emergencia 
(vestíbulo, pasillos, ascensores, escaleras de acceso) y los sistemas primarios mecánicos de 
suministro. La fachada es tratada generalmente como soporte ya que se entiende como una propiedad 
común y se considera que forma parte de las decisiones colectivas, aunque esto es controvertido en 
muchos aspectos.  
El soporte queda definido por la forma de agrupación de las viviendas, la localización de los accesos 
y la relación de la vivienda con estos, por la disposición de la estructura portante y los bloques 
verticales de instalaciones y, por último, por la forma del perímetro exterior. Proporciona el espacio 
para la ocupación de las viviendas o unidades separables, distinción que permite diseñar estas de 
forma individual e independiente unas de otras. El soporte consiste en una construcción capaz de 
acomodar viviendas que pueden ser construidas, modificadas y destruidas sin afectar a otras 
colindantes, viviendas autónomas en edificios plurifamiliares (Fig. 4.23). 
 
Fig. 4.21 – Niveles de participación de usuario 
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Fig. 4.22 – El soporte no es la estructura Fig. 4.23 – Viviendas autónomas 
 
El soporte se puede construir mediante el uso de materiales y sistemas constructivos varios, teniendo 
siempre en cuenta la conveniencia de que sean materiales durables y de que el sistema proporcione 
la capacidad de satisfacer la diversidad y el cambio en las demandas a lo largo de su vida útil. Se 
pretende que se adapte y permanezca, a pesar de los cambios en las unidades separables, persistiendo 
independientemente de las elecciones individuales de los inquilinos y de las circunstancias 
cambiantes. El soporte podrá consistir en una nueva construcción o utilizar los soportes del parque 
edificado existente, donde algunos elementos físicos se retienen mientras que otros tendrán que ser 
eliminados para producir un edificio abierto y adaptable.  
El diseño de los soportes se ha de proyectar sin el conocimiento de qué tipologías de viviendas y 
sistemas constructivos van a emplearse, por este motivo la evaluación de su capacidad tiene que ser 
abordada sistemáticamente. En primer lugar, habrá que evaluar los posibles usos, un proceso que 
engloba la comparación de una serie de posibles distribuciones y que comienza con un diseño 
esquemático para continuar a través de un diseño técnico. Por lo tanto, la adaptabilidad es una 
característica esencial de los soportes, que permite realizar las modificaciones de un modo fácil.  
Idealmente la adaptabilidad del soporte debería permitir que las viviendas que contiene pudieran 
tener una variedad de distribuciones, pudiéndose alterar la superficie de las mismas, modificando los 
límites de estas en el soporte o expandiendo el soporte existente. 
Las unidades separables 
Las unidades separables son aquellos espacios interiores de los edificios que están menos vinculados 
al interés común y más a la responsabilidad individual del usuario. Se consideran unidades separables 
a aquellos productos físicos y espacios controlados por cada habitante o inquilino, que sirven para 
hacer el soporte habitable y que pueden modificarse sin forzar cambios en el soporte. (Fig. 4.24). 
Este nivel o capa tiende a variar en ciclos de 10 a 20 años, debido al cambio en los requerimientos 
del inquilino, a las actualizaciones técnicas o a los cambios en el soporte. Las unidades separables 
están compuestas por elementos específicos de la unidad de vivienda (Fig. 4.25) como las particiones 
interiores, los equipamientos del baño y la cocina, las instalaciones individuales…Las particiones 
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interiores pertenecerán al infill sólo si el inquilino tiene el control sobre su posición o si pueden ser 
modificados independientemente del soporte, sin ningún impacto en las viviendas contiguas.  
  
Fig. 4.24 – Diagrama de las unidades separables Fig. 4.25 – Las unidades separables 
 
El Open Building identifica un tipo de sistema para la realización de las unidades separables, hecho 
que ya es una realidad en los edificios de oficinas, y que consiste en la selección específica de las 
partes físicas con interfaces estandarizadas y en una logística organizada, capaz de adaptarse a una 
amplia gama de condiciones y requisitos y de ser instalado en cualquier tipo de soporte. Un sistema 
completo proveería las particiones interiores, instalaciones mecánicas, acabados… Aunque estos 
sistemas no han de ser producidos industrialmente, se incentiva el uso de procesos industriales que 
permitan racionalizar y estandarizar el proceso, valorando la elección del inquilino y permitiendo la 
actualización.  
3/ La coordinación modular e industrialización abierta 
Los principios de la industrialización abierta y la coordinación modular, permiten una gran variedad 
de configuraciones entre sí, con una gran economía de medios mediante la combinación de una serie 
estandarizada y versátil de elementos. La construcción de sistemas complejos a partir de unas pocas 
piezas básicas garantiza el cumplimiento de los objetivos principales de los procesos de 
industrialización: el ahorro de tiempo y la reducción de los residuos.  
Los principios de la coordinación modular fueron expuestos por la ‘European Productivity Agency’ 
(EPA) en 1965, que propuso un sistema para la construcción industrial basada en un módulo de 10cm, 
que más tarde sería adoptado por el SAR en el diseño de los soportes. El objetivo de la coordinación 
modular fue promover la coordinación y cooperación entre proveedores y constructores de los 
elementos interiores (unidades separables), para que pudieran ser combinados, sin ningún problema, 
durante la construcción del edificio. Por otro lado, la industrialización abierta permite que las partes 
que pertenecen a las unidades separables puedan ser independientemente instaladas o actualizadas 
por cada inquilino.  
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4/ El usuario 
La teoría Open Building parte de la consideración tradicional de la participación del usuario en la 
creación de un entorno construido, en el cual el habitante está preparado para hacerse cargo de él, 
cuidándolo, manteniéndolo, defendiéndolo y responsabilizándose del mismo. Para ello se desarrollan 
una serie de herramientas, que permiten acomodar diferentes niveles en la toma de decisiones. Los 
edificios son proyectados y construidos mediante sistemas separados, que permiten crear condiciones 
para la responsabilidad y el cuidado, motivo por el cual la subdivisión del proceso de construcción 
tiene que reflejar las líneas de toma de decisiones y la definición de responsabilidades entre las partes.  
La alternativa a proveer la elección del usuario es proporcionar unas opciones limitadas, proyectando 
un mínimo de tipologías de vivienda como modelos tipo, que permitan acomodar una amplia gama 
de necesidades y preferencias cambiantes de los usuarios.  
La economía del Open Building 
Los beneficios y la viabilidad del Open Building, como alternativa a la construcción convencional, 
se demuestran con el análisis a largo plazo del rendimiento del edificio, teniendo en cuenta los 
cambios o renovaciones que ha sufrido, de manera más económica, y de este modo incrementar la 
vida útil de la edificación. El Open Building no es posible juzgarlo en base a costes a corto plazo ni 
en base al coste inicial de la construcción, sino en base a la inversión a largo plazo que es cuando 
esta estrategia se vuelve más sostenible.  
Los proyectos Open Building pueden ser amortizados a dos velocidades diferentes, la primera para 
el soporte y la segunda para las unidades separables. El hecho de que las unidades separables puedan 
ser actualizadas o remplazadas con menor conflicto y mayor control de calidad que en los edificios 
convencionales, supone la disminución de las renovaciones caras y molestas y proporciona una vida 
útil más larga. Por lo tanto, el ahorro derivado de este tipo de actuaciones continúa décadas después 
de la construcción inicial de la edificación. El edificio puede obtener un beneficio de los ciclos de 
actualización y remplazo de algunos subsistemas de manera más rápida, sin demolición, sin molestias 
y sin conflictos.  
En un momento como el actual, en el que el ritmo de la inversión en la rehabilitación y mantenimiento 
del parque edificado está en aumento, la fabricación y diseño para ser montado y desmontado de 
manera libre, implementando estándares y eliminando incompatibilidades entre los productos 
provocará un aumento en el valor de la reutilización.  
 
4.4.2 Flexible Housing 
Origen 
Los hechos que influyeron en la vivienda flexible, al igual que en el Open Building, fueron: la 
producción masiva de viviendas, el aumento de los sistemas industrializados después de la segunda 
Guerra Mundial, y el interés por el rol del usuario en los años 60 [230]. La vivienda flexible ha estado 
dentro y fuera del foco de atención a lo largo del siglo XX. Episodios en los que la vivienda flexible 
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pasa a un primer plano, identificándose las influencias que llevaron a los arquitectos a ver la vivienda 
flexible como una solución a la típica vivienda moderna, que no podía hacer frente a las 
circunstancias específicas, era inaccesible y estaba alejada del usuario.  
Este concepto surgió en los años 20 debido a la necesidad en Europa de programas de vivienda social, 
para proveer viviendas multifamiliares. Entre los años 30 y 40, debido al pensamiento de que las 
tecnologías emergentes y la prefabricación podrían ser y eran una solución a la necesidad de vivienda, 
se pensó que la flexibilidad era una característica inherente a la industria de la prefabricación y a la 
sistematización de los edificios y sus componentes. Por último, durante los años 60 y 70 se comenzó 
a vislumbrar un interés renovado por la vivienda flexible, con el objetivo de ofrecer la opción de 
elección al usuario.  
Flexible housing 
¿Adaptable o flexible? Dos términos que se confunden en numerosas ocasiones o que se utilizan para 
describir lo mismo. El término flexible tiene connotaciones específicas para los arquitectos, 
relacionándolo con edificios que bien tienen partes que pueden moverse o bien tienen un gran 
potencial para el cambio. Steve Groàk, autor del libro “The idea of building: thought and action in 
the design and production of buildings” hace una distinción entre estos dos términos, identificando 
la adaptabilidad con cuestiones de uso y la flexibilidad con cuestiones de forma y técnica [243]; sin 
embargo, como ya se ha mencionado anteriormente, la adaptabilidad funcional no se puede lograr 
sin la adaptabilidad técnica o formal, por lo que ambos conceptos tendrían que formar parte del todo:  
 La adaptabilidad entendida como la capacidad de proveer diferentes usos sociales. Diseñar 
las viviendas y/o estancias para que puedan ser utilizadas de diferentes maneras, como 
espacios polivalentes; esto dependerá de la organización de los patrones de circulación y de 
la designación de las estancias. 
 La flexibilidad entendida como la capacidad de proveer diferentes posiciones físicas. Alterar 
la estructura del edificio mediante la unión de espacios, la extensión, las particiones 
interiores o el mobiliario con cambios internos o externos; cambios que pueden ser 
permanentes o temporales.  
La teoría Flexible Housing, establece que el principio de la vivienda flexible es un enfoque 
constructivo que diferencia entre permanente y variable. Los elementos de construcción tienen una 
vida útil muy diversa por lo que su método de montaje debería reconocer que los elementos tienen 
que ser sustituidos en diferentes momentos. Los beneficios obtenidos, entre otros, son la vigencia del 
ciclo de vida, la sostenibilidad y la capacidad de incorporar nuevas tecnologías.  
Conceptos 
La teoría Flexible Housing introduce nuevos conceptos en la edificación que le permita alcanzar los 
objetivos para proveer viviendas flexibles.  
1/ ‘Soft housing’ versus ‘Hard housing’ 
La teoría Flexible Housing establece una división entre soft housing y hard housing, clasificación 
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binaria cuyas características se muestran en la Tabla 4.01, y que permite una clara identificación de 
las actuaciones. 
El soft housing hace referencia a las tácticas que permiten cierta indeterminación, la flexibilidad 
disuelve el control del arquitecto y lo pone en manos del usuario. Las técnicas soft permiten a la 
vivienda flexible abrirse o desdoblarse de una manera que no está totalmente controlada por las 
técnicas constructivas, que se encuentran en segundo plano [239]. El espacio soft en el tiempo es 
adaptable a los cambios de utilización, clima y tecnología; está diseñado pero no sobre diseñado, 
permite la elección, no predica el orden pero no es caótico y contiene las corrientes de la vida 
contemporánea. La vivienda soft es más que una cuestión de diseño, proporciona un modelo de 
control de cómo podemos vivir de manera más sostenible, mas conjunta y equitativamente.  
El hard housing hace referencia a aquellas actuaciones que especifican la manera en la que el diseño 
debe ser utilizado, se provee la flexibilidad pero en términos del arquitecto. La técnica hard ha sido 
desarrollada específicamente para conseguir la flexibilidad; la solución técnica es la principal 
motivación y es determinante para el diseño de la casa. Los sistemas engloban desde aquellos que 
explotan conceptos de modularidad hasta aquellos basados en estrategias de mantenimiento.  
 
Tabla 4.01 – Comparación de las características del Soft Housing vs Hard Housing 
HOUSING DETERMINACIÓN VS INDETERMINACIÓN ARQUITECTO VS USUARIO UTILIZACIÓN 
SOFT INDETERMINACIÓN USUARIO EXCESO DE ESPACIO 
HARD DETERMINACIÓN ARQUITECTO ESCASEZ DE ESPACIO 
Fuente: T. Schneider and J. Till, Flexible housing. Oxford: Architectural Press, 2007. 
 
La tendencia natural del arquitecto es ir hacia una arquitectura tipo hard debido a que mantiene la 
sensación de control y permite tener la ilusión de proyectar ese control sobre el futuro edificio. El 
uso de técnicas hard está a menudo relacionado con la ‘retórica de la flexibilidad’ por medio de la 
utilización de puertas correderas, paredes móviles, mobiliario que se oculta (Fig. 4.26). La 
arquitectura soft cede el control al usuario, permitiéndole apropiarse del espacio como mejor le 
parezca. En este caso el arquitecto, si lo hubiera, tendría un rol de facilitador más que de determinante 
[244]. Lo más importante en el diseño de una vivienda flexible será el ser consciente de la tensión 
entre la aproximación determinada e indeterminada.  
  
Fig. 4.26 – Gary Chang, 32m². Croquis de los movimientos de los elementos de la vivienda y planta de la vivienda 
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Un proyecto que ejemplifica la flexibilidad en la vivienda por medio de métodos hard es el proyecto 
067·Didomestic realizado en el 2014 por el estudio de arquitectura elii y situado en Madrid [245]. El 
proyecto consiste en la rehabilitación de una vivienda de 57m² que logra la flexibilidad en el espacio 
doméstico por medio de elementos deslizantes y escamoteables (Fig. 4.27). El proyecto contiene dos 
elementos esenciales para lograr la flexibilidad, el primero es el núcleo central (Fig. 4.29), que integra 
la escalera, las estanterías y la despensa; y el segundo son dos bandas laterales donde se conecta todo 
el programa funcional, como la cocina, el baño, el almacenamiento y los electrodomésticos. Además, 
utiliza dos estrategias que proporcionan la flexibilidad de uso a los espacios. La primera es la 
utilización de paneles móviles integrados en el núcleo y que se deslizan por medio de unas guías, 
gracias a las cuales se pueden obtener diferentes distribuciones, y la segunda es la utilización de unas 
trampillas secretas integradas en el techo de la planta de acceso, así como en el suelo del altillo, y 
que alojan el resto de funciones domésticas y que se accionan con manivelas situadas en la pared con 
las que se puede descolgar, mediante poleas, parte del mobiliario (Fig. 4.28). 
   
Fig. 4.27 – 067·Didomestic. 
Axonometría 
Fig. 4.28 – 067·Didomestic. Sección y 
configuraciones planta 
Fig. 4.29 – 067·Didomestic. Núcleo 
central y forjado útil 
 
Diseñar un edificio con la intención especifica del cambio es aceptar de alguna manera que el edificio 
estará incompleto o será imperfecto [246], lo que va en contra de los valores normales de la 
arquitectura, donde prima la perfección y la finalización. La indeterminación, provisión deliberada 
de espacios cuyas funciones no están predefinidas, ayuda a evitar uno de los problemas más comunes 
en los edificios, la obsolescencia.  
2/ Sistema por capas 
El principio básico de entender el sistema constructivo del edificio por capas puede conducir a la 
flexibilidad durante la proyección y después de la ocupación. Cada capa tienen que ser tratada como 
un proceso independiente, que pueda ser simplificado e industrializado. Para conseguir esta 
aproximación a las capas no hace falta volverse un especialista, sino cambiar la manera de pensar y 
entender las cosas.  
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4.4.3 Design for disassembly o deconstruction  
La metodología del Design for Disassembly es heredera de los planteamientos de la industria 
manufacturera a través del Design for Environment, que busca contribuir a la recuperación de los 
materiales, elementos y componentes utilizados en un determinado edificio.  
El Design for Disassembly propone una nueva manera de entender la tecnología constructiva del 
proyecto con el fin de hacer más sencillo el desmontaje de los componentes y sistemas, para poder 
ser así reutilizados o reciclados de un modo más sencillo [247]. Además, provee una estrategia sólida 
de mantenimiento gracias a la fácil accesibilidad e intercambiabilidad de los componentes o sistemas. 
Su aplicación reduce la producción de residuos debido a la demolición de todo o parte del  edificio. 
Por todo esto, la corriente teórica del Design for Disassembly se considera la conexión entre la 
tecnología edificatoria y el desarrollo sostenible (Fig. 4.30), puesto que el potencial de desmontaje 
es una característica primordial en la capacidad de los edificios de ser adaptados [224].  
 
Fig. 4.30 - Relación entre el desmontaje y la sostenibilidad del edificio 
 
El origen 
A lo largo de la historia de la construcción encontramos múltiples ejemplos de la reutilización de 
materiales o elementos de construcciones previas y construcciones tradicionales pensadas como 
elementos desmontables y móviles. Construir con lo construido fue una práctica común hasta la 
llegada de la Revolución Industrial; siempre que era posible, parte de los edificios tenían vida más 
allá del propio edificio, tanto los materiales como los componentes para la construcción de un nuevo 
edificio. Se encuentran ejemplos donde se utilizan partes de edificios obsoletos para construir 
nuevos: antiguas edificaciones de la antigua Roma eran construidos con componentes de edificios de 
siglos anteriores, iglesias románicas formaban parte de la estructura de catedrales góticas… Un 
ejemplo de ello lo constituye el Partenón de Agripa en Roma (Fig. 4.31). Fue construido por Adriano, 
a comienzos del Imperio Romano, sobre las ruinas del templo erigido por Agripa en el 27 a.C.; 
además, los elementos de bronce como el revestimiento de la cubierta y las cerchas del pronaos 
fueron expropiados para fundirlos y ser sustituidos por otros materiales. Asimismo se encuentran 
ejemplos históricos de construcciones, que han sido desmontadas, transportadas y montadas de nuevo 
en otro emplazamiento. Ejemplo de ello son el Crystal Palace (Fig. 4.32), construido en 1851 en 
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Londres, y las Nissen Hut (Fig. 4.33), construidas en 1916 durante la primera Guerra Mundial.  
   
Fig. 4.31 – Panteón de Agripa, 
Roma. 
Fig. 4.32 – Crystal Palace, proceso de 
montaje 
Fig. 4.33 – Nissen Hut 
 
La Revolución Industrial trajo consigo una nueva cultura del diseño donde se ponía en valor el objeto 
construido, que formaba parte de una secuencia unidireccional: construcción, utilización y 
demolición. Los avances tecnológicos del siglo XX posibilitaron la construcción de edificaciones 
con materiales y técnicas con un alto grado de innovación, lo que supuso un paso atrás desde el punto 
de vista de la recuperación de los componentes y su valorización.  
Actualmente, persiste el proceso unidireccional en la construcción convencional con un único 
objetivo, la ejecución del edificio. La introducción del ciclo de vida hace pensar en la deconstrucción 
del edificio o el desmontaje selectivo [248], para poder reutilizar, reciclar, mantener y actualizar los 
materiales y/o componentes de las edificaciones. Esta nueva tendencia requiere un cambio en el 
pensamiento de los arquitectos a la hora de proyectar los edificios, facilitando la retirada de los 
componentes y las conexiones al final del ciclo de vida de estos, puesto que la consideración del 
desmontaje tiene que ser tenida en cuenta durante el proceso de proyección del edificio.  
En definitiva, aunque el Design for Disassembly se ha practicado en el pasado nunca ha llegado a ser 
una práctica común, ya que siempre ha parecido más barato y rápido proveer la integridad del edificio 
con uniones químicas [224]. Por este motivo en la mayoría de los edificios y especialmente en 
aquellos realizados con tecnologías que resultan en un edificio masivo y estático, el desmontaje se 
práctica por medio de la demolición.  
Principios del Design for Disassembly 
La estrategia de ‘diseñar para….’ es útil en sectores de producción de la industria en general y la 
construcción en particular. El objetivo del Design for Disassembly es asimilar el funcionamiento de 
los ecosistemas industriales – fabricación de materiales y la edificación en si misma – y los 
ecosistemas naturales para cerrar el ciclo de los materiales. Consiste en una forma nueva de 
considerar el proyecto y la construcción del edificio, que persigue alcanzar la mayor eficiencia en la 
recuperación de los materiales y/o componentes que forman el sistema constructivo [249]. Por lo 
tanto, su aplicación fomenta el incremento del valor de los materiales, al potenciar su vida útil, y 
reduce el impacto ambiental de los residuos mediante la reutilización, el reciclaje y la reparación de 
partes o todo el edificio. Para ello habrá que considerar cómo se puede acceder y remplazar los 
componentes del edificio existente y cómo han de ser proyectados para que puedan ser remplazados 
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a posteriori. 
Los objetivos de la aplicación del Design for Disassembly en la edificación son: facilitar la división 
y recogida selectiva de los materiales para favorecer su reciclaje y valorización posterior; diseñar el 
desmontaje de forma gradual y selectiva realizándose en sentido inverso al de su lógica construcción, 
que tendrá que venir especificada en forma de instrucciones en la documentación del edificio; y por 
último, proveer la documentación necesaria para llevar a cabo el desmontaje, como detalles técnicos, 
descripción de los materiales y un listado del ciclo de vida de los componentes del edificio y su 
potencial para ser reutilizados. Para alcanzar estos objetivos es necesario que el arquitecto proyecte 
el edificio como un ente dinámico y abierto que pueda adaptarse fácilmente a las necesidades de 
cambio, favoreciendo la capacidad de transformación del edificio y de sus componentes durante el 
ciclo de vida completo. La características generales del Design for Disassembly apuntan hacia la 
utilización de técnicas y sistemas industrializados.  
El profesor Philip Crowther, de la universidad de ‘Queens Land Technical University of Brisbane’, 
ha realizado un desarrollo de las estrategias generales del Design for Disassembly, que están 
enumeradas en una tabla (Fig. 4.34) denominada ‘Principles of Design for Disassembly and their 
relevance to the hierarchic levels of recycling’ [250]. Estos principios promueven un modelo de 
construcción más racional, abierto e industrializado que haga viable el cierre del ciclo de los 
materiales mediante el desmontaje de los elementos para facilitar su reutilización y reciclaje. Todos 
los principios se pueden entender como el desarrollo de dos ideas básicas [251]. La primera, mayor 
racionalización de la construcción, fomentando el uso de componentes estandarizados y modulares, 
estructurando el espacio según tramas de organización y realizando la construcción mediante la 
adición de capas. La segunda, la sustitución de las técnicas artesanas por sistemas industrializados, 
 
Fig. 4.34 – Tabla de principios del Design for 
Disassembly, Crowther 
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que impulsen la utilización de componentes prefabricados, la utilización de sistemas de construcción 
ligeros, la mecanización frente a la artesanía… 
Conceptos  
El Design for Disassembly introduce nuevos conceptos en la construcción edificatoria para fomentar 
la sostenibilidad de la edificación y sus sistemas constructivos, entendida como la capacidad de 
desmontaje o deconstrucción del edificio. Los factores que determinan los procesos de desmontaje 
en la industria son: la diversidad de materiales diferentes que componen el producto, la reversibilidad 
de los sistemas de unión entre materiales y componentes, las características de las partes o piezas y, 
por último, la productividad y competitividad del proceso.  
1/ Ciclo de vida de los materiales 
El análisis del ciclo de vida (ACV O LCA en inglés) es una metodología utilizada para conocer y 
cuantificar las interacciones que la fabricación y el uso del producto final tiene con el medioambiente; 
observando todo el proceso desde la creación hasta la eliminación del producto final en el cual tiene 
preferencia la reutilización y el reciclaje [220]. En el caso concreto de los materiales utilizados en la 
construcción, el ciclo viene determinado por las siguientes etapas del proceso, presentadas de forma 
cronológica: la extracción de materias primas, el procesado de materias primas, la fabricación del 
producto, el transporte, la puesta en obra, el mantenimiento y la disposición del residuo. 
La aplicación del análisis del ciclo de vida permite conocer en qué fase se produce el mayor impacto 
ambiental y así poder modificarlo. En la edificación el impacto ambiental es debido al exceso de 
residuos que se generan en las etapas de construcción y demolición y al poco valor que tienen en el 
mercado; estos hechos provocan que la reincorporación sea nula y la práctica totalidad de los mismos 
sean acumulados en vertederos [252]. Es evidente que estas prácticas constructivas provocan un 
consumo ilimitado de materiales y de recursos energéticos, así como el uso de vertederos que van 
llenándose rápidamente. 
El ciclo de vida usual de los materiales de construcción es un ciclo lineal abierto donde se consumen 
recursos y se generan residuos (Fig. 4.35). Este ciclo lineal abierto ha de ser sustituido por otro 
cerrado (Fig. 4.36), haciendo que los residuos que contienen fracciones valorables se reincorporen al 
ciclo en alguna de sus etapas. Los ciclos actuales de extracción de recursos y de generación de 
residuos son mucho más rápidos que los de la tierra en generar esos recursos y absorber los residuos. 
Esto es debido a que los ciclos productivos han estado basados en su mayor parte y hasta el momento, 
en ciclos abiertos o ciclos de la ‘cuna a la tumba’, en los que los materiales son extraídos, elaborados, 
convertidos en productos, utilizados y desechados [12].  
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Fig. 4.35 – Ciclo lineal abierto Fig. 4.36 – Ciclo lineal cerrado 
 
En base a este tipo de análisis de ciclo de vida de los productos se desarrolló el concepto cradle to 
cradle (de la cuna a la cuna), cuyo objetivo es que los productos o componentes sean producidos, 
utilizados y reciclados en un circuito de material y energía cerrado [222], dejando de producir 
residuos. Esto se puede conseguir dejando de considerar los residuos como tales y pasando a 
considerarlos como nutrientes o materia prima. De esta forma los materiales, una vez utilizados, se 
dividen en nutrientes biológicos, que pueden ser asimilados por el ecosistema biológico, y en 
nutrientes tecnológicos, que pueden ser asimilados por el ecosistema industrial.  
Los ecosistemas biológicos consisten en sistemas completamente cíclicos, sistemas donde los 
recursos y residuos son indefinidos ya que el residuo de un sistema representa el recurso de otro. Los 
procesos de construcción deberían asimilarse a los biológicos, remplazando el acto de demolición 
por la deconstrucción o desmontaje. De este modo nace la ecología industrial (Fig. 4.37), que 
pretende asimilar el funcionamiento de los ecosistemas industriales, tecnociclos, a los naturales, 
biociclos; de manera que tiendan a cerrar el ciclo de la materia haciendo eficientes los procesos 
internos [253]. En la ecología industrial no existen los deshechos y los residuos, ya que estos se 
aprovechan para elaborar nuevos productos, siendo el deshecho un residuo que la economía actual 
no ha aprendido a utilizar eficientemente [249]. Los edificios son una parte importante de la ecología 
industrial ya que utilizan y desechan materiales en grandes cantidades [254]; el desarrollo actual es 
preocupante respecto al volumen de residuos y el incremento de este volumen en un futuro debido a 
que la vida útil de los edificios, que integran una gran cantidad de tipos de materiales, está 
disminuyendo. 
 
Fig. 4.37 – Asimilación del tecnociclo al biociclo 
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2/ Jerarquía del reciclaje 
Los residuos son una fuente subexplotada, motivo por el cual hay que prestar especial atención a la 
cadena de producción para conocer las posibilidades de reciclaje existentes, y pensar en alternativas 
a la demolición (Fig. 4.38). Identificar cada una de las etapas del ciclo de vida permite modificar la 
linealidad del ciclo y hacer que los residuos vuelvan a incorporarse en alguna etapa del mismo.  
 
Se identifican cuatro vías alternativas para introducir el residuo en el ciclo lineal abierto y por tanto 
modificarlo en un ciclo lineal cerrado. Conocer estas posibilidades de cerrar el ciclo permite pensar 
en alternativas a la demolición: 
La reutilización del edificio, es el nivel más alto ya que se recupera la totalidad del edificio 
mediante la rehabilitación, restauración o relocalización (Fig. 4.39).  
La reutilización de los componentes, incluye aquellos componentes que tienen una forma 
estandarizada, hecho que permite que sean intercambiables fácilmente. Esta estrategia 
supone el desmontaje de los componentes al final de su ciclo de vida funcional y reutilizarlos 
en nuevas combinaciones o configuraciones (Fig. 4.40). 
La reutilización de los materiales, se basa en el reprocesado de los materiales en nuevos 
componentes. El diseño de los componentes se ha de realizar teniendo en cuenta la facilidad 
de reciclaje para que un nuevo producto pueda estar hecho de materiales reciclados (Fig. 
4.41).  
El reciclaje de los materiales, es el nivel más bajo en la jerarquía. Además, hay que prestar 
especial atención ya que en este escenario el cómputo final de energía y contaminación 
relacionada puede ser mayor que si se utilizaran nuevos recursos (Fig. 4.42).  
 
Fig. 4.38 – Jerarquía del reciclaje, alternativas para el cierre del ciclo lineal abierto 
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Fig. 4.39 – Reutilización 
edificio 
Fig. 4.40 – Reutilización 
componentes 
Fig. 4.41 – Reutilización 
materiales 
Fig. 4.42 – Reciclaje 
materiales 
 
3/ Las capas del edificio 
Los edificios construidos con sistemas convencionales tienen una integración fija de los componentes 
técnicos en sistemas cerrados, lo que significa que cada cambio en el edificio puede provocar la 
demolición de partes de este; ignorando el hecho de que los sistemas y componentes del edificio 
tienen diferentes esperanzas de vida (Fig. 4.43). Para permitir las modificaciones o transformaciones, 
los componentes con ritmos de cambio diferentes deberán formar capas independientes.  
Hay que considerar el edificio como una sucesión de capas funcionales, identificarlas y relacionarlas 
con su ciclo de vida útil, favoreciendo una gestión más eficiente de los recursos materiales. La 
identificación de la durabilidad permite estructurar y jerarquizar los componentes y sus relaciones. 
Duffy en su libro ‘Measuring Building Performance’ llega a establecer que no hay tal cosa como el 
edificio, sino que el edificio correctamente concebido consistiría en una sucesión de capas de 
diferente longevidad. A diferencia de Habraken, que introduce niveles de control o  de toma de 
decisiones, Duffy y Brand definen niveles funcionales en un edificio para identificar las funciones 
con ritmos de cambio diferentes [224]. Duffy define cuatro capas en el edificio (shell, services, 
scenry, set) mientras que Brand en 1994 lo amplia a seis (site, structure, skin, services, space plan, 
stuff) y lo representa en un diagrama de capas (Fig. 4.44). La intención del diagrama es explicar que 
todos los edificios están constituidos por un sistema jerárquico de capas y componentes de los cuales 
cada uno tiene una vida útil diferente y sufren cambios intrínsecos a diferentes velocidades. Es 
necesario diseñar cada uno de estos componentes independientemente y de forma autónoma para 
evitar que las capas más duraderas, de cambio lento, no bloqueen la transformación de las capas de 
cambios más rápido, evitando que se vean afectadas por sus reformas o actualizaciones [239]. La 
unión entre ellas determinará la relación existente entre las diferentes capas y su grado de 
adaptabilidad a los cambios. De este modo el edificio se puede descomponer en una jerarquía de 
capas [255], asignándole una durabilidad determinada.  
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Fig. 4.43 – Diferente ciclo de vida de los sistemas edificatorios Fig. 4.44 – Diagrama de capas de Steward 
Brand 
 
El lugar. Entorno geográfico, ubicación urbana, lote legalmente definido cuyos límites y 
contexto duran más que las generaciones de edificios efímeros. El lugar es eterno.  
La estructura. La capa más durable del edificio, de 30 a 300 años, y la menos flexible. Los 
materiales deberán tener una duración considerable a la vez que un bajo impacto ambiental 
ya que es donde se concentra gran parte del peso de la construcción, considerada la obra 
gruesa. La capa de la estructura se compone de los cimientos y la estructura portante, es una 
capa peligrosa y cara de modificar por lo que generalmente no se realizan.  
La envolvente. Tiene una duración aproximada de 25 años, su vida útil puede verse ampliada 
o disminuida en función del mantenimiento, los cambios funcionales, técnicos y de imagen. 
Estos cambios se producen para mantener la estética y tecnología, o reparar los sistemas que 
la componen. Además, la reciente preocupación por la energía ha provocado el rediseño de 
la envolvente para hacerla más hermética y mejor aislada. La envolvente tiene una relación 
compleja con el resto de capas ya que controla los intercambios entre el interior y el exterior.  
Las instalaciones. Su ciclo de vida dura entre 10 y 15 años ya que los avances las hacen 
entrar en estado de obsolescencia. Si las instalaciones se encuentran embebidas será difícil 
remplazarlas, motivo por el cual se debería facilitar su manipulación y evitar que los posibles 
desperfectos afecten a otros elementos, haciéndolas accesibles.  
La distribución interior. La distribución interior de las viviendas padece un alto grado de 
desgaste por lo que sufre muchas modificaciones; además, está sujeta a cambios funcionales 
y de moda. Esta capa se compone de los tabiques, falso techo, pavimento, puertas… 
El mobiliario. Consiste en la última capa y la de menor duración ya que se puede modificar 
libremente.  
A su vez cada capa podría ser dividida en subniveles, que a su vez puede estar compuestos por 
subniveles adicionales (Fig. 4.45). Por ejemplo, dentro del sistema de fachada, que pertenece a la 
capa de la envolvente, se debería reconocer la disposición de los niveles de los materiales ya que 
cada uno de ellos tendrá una durabilidad diferente (Fig. 4.46). De este modo, el edificio se convierte 
en un organismo en constante evolución técnica que facilita las transformaciones funcionales y así 
alargar su ciclo de vida.  
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Fig. 4.45 – Composición jerárquica de niveles y sus 
subniveles 
Fig. 4.46 – Diferentes vidas útiles de las partes de un mismo 
elemento 
 
El edificio adaptable tendrá que ser concebido como una sucesión de capas entre los sistemas que 
requieran un ritmo diferente de transformación y de este modo las capas de cambio lento no 
interfieran en aquellas de cambio rápido, y que estas a su vez no afecten a las capas de cambio lento 
en sus sucesivas intervenciones [255]. Así, se asegura una mayor eficiencia en el uso de los materiales 
y componentes del edificio, aportando beneficios medioambientales ya que se facilita la 
programación del mantenimiento, la sustitución de los elementos y la gestión de los residuos. La 
incapacidad de remover e intercambiar los sistemas edificatorios y sus componentes supone un 
consumo energético significativo y un incremento de la producción de residuos, sin olvidar la falta 
de adaptabilidad funcional y técnica del edificio [224], ignorando los diferentes grados de durabilidad 
de cada sistema.  
Construcción convencional frente a la construcción por jerarquía de capas 
Los edificios convencionales se caracterizan por establecer relaciones de diagramas complejos, que 
representan la máxima integración de los elementos del edificio y de los materiales en una estructura 
dependiente. Este diagrama, que informa sobre la dependencia entre los subsistemas y el número de 
relaciones, tiene que ser transformado en un patrón de relaciones jerárquicas (Fig. 4.47), formando 
un sistema abierto.  
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El sistema abierto se caracteriza por la integración jerárquica de componentes de modo 
independiente, permitiendo el cambio continuo y las adiciones. A mayor número de partes del 
edificio integradas en un único componente (Fig. 4.48), menor número de conexiones físicas se han 
de hacer in situ al construir o montar el edificio. De este modo, los procesos de montaje y desmontaje 
tienen lugar en dos fases: in situ y off site. El número de operaciones de desmontaje que haya que 
realizar es importante, ya que el requerimiento de muchas operaciones sería un obstáculo para la 
transformación, optándose por la demolición en lugar del desmontaje.  
 
 
Fig. 4.48 – Comparación de diferentes formas de integración de los componentes en el sistema 
 
Mientras sea aceptable la demolición y el desecho de los materiales en el vertedero durante las 
intervenciones de los edificios, jerarquizar el edificio en capas independientes no tiene sentido. En 
el momento en que, debido a la preocupación ambiental o económica, la demolición deje de ser una 
opción viable, esta concepción del edificio comenzará a incrementarse.  
 
Fig. 4.47 – Comparación entre las relaciones de los componentes de una construcción convencional y una 
construcción aplicando el Design for Disassembly 
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Barreras 
Aun hoy en día existen múltiples barreras [256] por las cuales el Design for Disassembly ni se aplica 
ni se tiene en cuenta en la edificación. En primer lugar, la percepción y educación de la sociedad, 
que tiene la creencia de que lo nuevo es mejor, la falta de investigación sobre la deconstrucción y la 
falta de información y de herramientas para su implementación. En segundo lugar, las 
consideraciones en relación al mercado, el alto coste del transporte y del almacenamiento de los 
materiales reciclados, la dificultad de garantizar la calidad y cantidad de los materiales y la falta de 
desarrollo del uso para materiales reciclados. Por último, el bajo coste de algunas materias primas y 
las bajas tasas de los vertederos de algunos países y que los beneficios de la construcción sean a largo 
plazo. Todo ello lo hace económicamente inviable.  
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CAPÍTULO 05 
Tras el estudio de la adaptabilidad en relación a la edificación residencial y las teorías vinculadas, el 
presente capítulo propone los criterios que se deberían incorporar en las rehabilitaciones, que se están 
realizando actualmente en polígonos residenciales, con el fin de introducir la adaptabilidad en la 
edificación  y así prolongar el ciclo de vida útil del edificio, sus espacios y componentes. Para ello, 
en primer lugar se presentan los criterios derivados del estudio de la adaptabilidad en relación a la 
edificación, realizado en el capítulo 4 ‘La adaptabilidad en la edificación’, que son catalogados y 
descritos. A continuación, se establece una comparación entre los criterios obtenidos del análisis de 
los casos de la muestra, capítulo 3 ‘Rehabilitación hoy. Estudio de casos en Europa’, y los criterios 
desarrollados en el presente capítulo, lo que permite conocer si alguno de los criterios derivado de la 
adaptabilidad ha sido considerado en algún caso del conjunto de la muestra así como la viabilidad de 
su incorporación. Por último, se catalogan los criterios propuestos para la regeneración y se desarrolla 
un sistema de evaluación propio, cuya utilidad se verificará por medio de su aplicación en cuatro 
casos de la muestra. 
El objetivo del capítulo es proponer los criterios para una regeneración adaptable y desarrollar un 
sistema de evaluación que facilite la consideración o incorporación de estos,  
5.1 LAS ESTRATEGIAS  DERIVADAS DE LA ADAPTABILIDAD 
Del estudio de las teorías y diferentes artículos sobre la adaptabilidad en la edificación, y más 
concretamente la edificación residencial, para la elaboración del capítulo 4 ‘La adaptabilidad en la 
edificación’ de la presente tesis, se obtienen las características o criterios, que este tipo de 
edificaciones debe poseer para poder considerarlas adaptables. Estos criterios son considerados para 
su aplicación en obra nueva, de modo que se sean introducidos en el momento de su concepción o 
proyección; sin embargo, se considera que estos también pueden ser integrados en los proyectos de 
rehabilitación. Intervenciones de rehabilitación capaces de incorporar la adaptabilidad, por medio de 
los criterios identificados, y que faciliten las futuras renovaciones o adaptaciones para satisfacer los 
requerimientos cambiantes, energéticos, funcionales y/o técnicos.  
Esta intervención de rehabilitación debería de consistir en una intervención global del edificio y las 
viviendas, que permita introducir la adaptabilidad, con el objetivo de prologar el ciclo de vida del 
edificio, solventando las obsolescencias existentes, y evitando así que vuelva a entrar en estado de 
obsolescencia.  
Rehabilitar, según la definición de la Real Academia Española (RAE), consiste en “habilitar de 
nuevo o restituir una persona o cosa a su antiguo estado”. Esta definición no concuerda con el tipo 
de intervención que se propone, ya que no consiste sólo en reparar sino que también incorpora 
mejoras sustanciales. Por este motivo se modifica el término y pasa a denominarse regeneración. 
Regenerar, definido por la Real Academia Española (RAE) como “dar nuevo ser a algo que 
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degeneró, restablecerlo o mejorarlo”. En consecuencia, en este capítulo se introducen las 
características que debería cumplir la regeneración de los edificios de vivienda plurifamiliares con 
el objetivo de introducir la adaptabilidad en ellos, es decir la regeneración adaptable. 
Los criterios de la regeneración se introducen, siguiendo el mismo sistema que se ha empleado en el 
capítulo 3 ‘Rehabilitación hoy. Estudio de casos en Europa’, con las estrategias derivadas del estudio 
de la muestra. Esto supone que, una vez que los criterios susceptibles de ser incorporados en la 
regeneración han sido identificados, se catalogan y se describen.  
5.1.1 Catalogación  
Los criterios identificados tienen objetivos dispares y afectan a diferentes ámbitos de la edificación, 
motivo por el cual se estructuran en tres secciones: estrategias generales, estrategias funcionales y 
estrategias técnicas. La sección ‘estrategias funcionales’ engloba aquellas intervenciones o criterios 
que afectan a la adaptabilidad funcional del edificio y/o viviendas con el objetivo de permitir la 
actualización o transformación de los aspectos funcionales de la edificación. La sección ‘estrategias 
técnicas’ incluye aquellas intervenciones que atañen a los aspectos tecnológicos de la edificación, 
los sistemas constructivos, con el fin de facilitar el intercambio o la sustitución de sus componentes. 
Por último, la sección ‘estrategias generales’ engloba aquellas intervenciones que contienen más de 
un objetivo, como pueden ser energéticos, funcionales y/o técnicos.  
Esta clasificación en tres secciones permite estructurar las intervenciones, para una mejor 
comprensión, aunque hay que recordar que las intervenciones pertenecientes a diferentes secciones 
no son independientes las unas de las otras, ya que, como se ha comentado en el capítulo previo, para 
alcanzar la adaptabilidad real en los edificios residenciales es necesario considerar los criterios que 
permitan una adaptabilidad tanto funcional como técnica, de forma simultánea.  
En la presente catalogación se ha perseguido emplear una jerarquía y un tipo de gráfico lo más similar 
posible al realizado en la catalogación  desarrollada el capítulo 3 ‘Rehabilitación hoy. Estudio de 
casos en Europa’, puesto que el lector se encuentra familiarizado con el tipo de gráfico y la 
estructuración establecida. En consecuencia, la jerarquía consta de tres niveles, dentro de cada 
sección, lo que permite estructurar los criterios como: intervenciones de primer nivel, estrategias 
generales de segundo nivel y estrategias específicas de tercer nivel. En este caso, debido a la 
magnitud de las secciones, ya que cada sección abarca numerosas intervenciones y estrategias, no 
resulta adecuado representarlo en un único gráfico ya que dificultaría su comprensión, motivo por el 
cual se opta por desarrollar cada sección en un gráfico independiente. Así, los criterios se catalogan 
en tres gráficos, correspondientes a cada sección, y un gráfico resumen, que relaciona los tres 
anteriores.  
El gráfico resumen (Fig. 5.01) contiene las tres secciones (estrategias generales, estrategias 
funcionales y estrategias técnicas) y sus intervenciones, permitiendo observar en un único gráfico 
todas las intervenciones objeto de ser introducidas en la rehabilitación y descritas en este mismo 
capítulo. La nomenclatura, representada en color rojo en el gráfico, está formada por la inicial de la 
sección a la que pertenecen y un número, que las estructura. 
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Fig. 5.01 – Gráfico resumen 
 
A continuación se representa, en un gráfico independiente, cada sección. En primer lugar, el gráfico 
de las estrategias generales (Fig. 5.02); en segundo lugar, el gráfico de las estrategias funcionales 
(Fig. 5.03); y en tercer y último lugar, el gráfico de las estrategias técnicas (Fig. 5.04). En ellos se 
especifica, del mismo modo que en el gráfico general, las intervenciones y estrategias objeto de ser 
definidas en el apartado siguiente. Las estrategias llevan una nomenclatura compuesta por la de la 
intervención a la que pertenecen y una letra (a, b, c…). Esto permite realizar un nexo entre las gráficas 
y la descripción, para poder así identificarlo fácilmente.  
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Fig. 5.02 – Tabla de las estrategias generales 
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Fig. 5.03 – Tabla de las estrategias funcionales 
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Descripción de las intervenciones 
Los gráficos sintetizan y estructuran las intervenciones o criterios identificados en el desarrollo de la 
investigación sobre la adaptabilidad en relación a la edificación, y en concreto a la edificación 
residencial. A continuación, se describen aquellas intervenciones enumeradas en los gráficos, 
siguiendo la misma jerarquización empleada en los gráficos: sección, intervención, estrategia.  
Sección: ESTRATEGIAS GENERALES  
Intervención: Confort en la vivienda (G.01)  
El confort de la vivienda se logra mediante el aprovechamiento de los recursos existentes en el lugar, 
por medio de la integración de sistemas pasivos, que permiten mejorar el confort y el control 
climático del edificio y las viviendas, aprovechando aquellos elementos integrables en la edificación. 
Las necesidades de confort climáticas de la vivienda vienen determinadas por el clima del lugar 
donde se sitúa el edificio, determinando el tipo de sistemas que conviene integrar.  
Esta intervención no es propiamente una característica que debiera cumplir la edificación para ser 
adaptable, pero sí es una característica que deben de poseer los edificios residenciales y que se pueden 
relacionar o integrar con otras estrategias, que sí sean específicas de la adaptabilidad. Además, estas 
deberían ser integradas considerando la adaptabilidad de los sistemas pasivos incorporados, es decir 
su futura posible modificación.   
Estrategia: Sistemas de control climático (G.01A) 
Captación. La luz natural en la vivienda es uno de los requisitos más demandados 
por los inquilinos; por un lado, ilumina la vivienda reduciendo la necesidad de luz 
artificial,  y por otro, permite la incorporación de radiación solar a la vivienda, 
incrementando la temperatura interior de esta, hecho que favorece el confort en 
invierno, reduciendo el consumo de calefacción. Para favorecer la captación, la 
vivienda debería de disponer de grandes superficies de vidrio en la fachada, 
permitiendo así que la vivienda tenga al menos dos horas de sol al día, en el solsticio 
de invierno. La captación de radiación solar puede verse incrementada por la 
utilización de galerías que, por medio del efecto invernadero, son capaces de obtener 
mayor rendimiento de la captación solar. 
Acumulación. Los elementos de acumulación permiten estabilizar la temperatura 
interior de la vivienda frente a las oscilaciones de las condiciones exteriores. Estos 
sistemas funcionan como elementos acumuladores que almacenan energía para 
cederla posteriormente al ambiente interior, por convección superficial. 
Protección. Del mismo modo que se busca la captación de la radiación solar, habrá 
que prestar atención a la protección al exceso de la misma, para evitar las ganancias 
indeseadas y el consecuente sobrecalentamiento de la vivienda y sus estancias 
durante los meses de verano 
Ventilación. La ventilación de una vivienda es uno de los aspectos que más incide 
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en el confort, ya que ayuda a regular las condiciones de temperatura interior y 
humedad de las viviendas. El modo de ventilar las viviendas es por medio de 
sistemas generadores de movimiento de aire, siendo el sistema más utilizado el de la 
ventilación natural cruzada, aunque también se podría considerar la incorporación 
de sistemas que permitan tratar el aire antes de introducirlo en el interior de la 
vivienda.   
Por lo tanto, será ineludible prestar especial atención a las orientaciones de la 
envolvente para que esta responda, de manera adecuada y diferenciada, en función 
de su orientación y de los vientos dominantes.  
Estrategia: Sistemas de control acústico (G.01B) 
Los sistemas de control acústico tienen como función la mejora del comportamiento 
acústico de la envolvente de la vivienda, actuando sobre los sonidos externos o 
internos, proporcionando una protección acústica, a los ambientes interiores, contra 
los ruidos externos (ruido aéreo) o los provenientes de viviendas colindantes (ruido 
de impacto).  
Protección al ruido aéreo. Los sistemas de control o aislamiento al ruido de aéreo 
deben ser considerados junto con las características de la envolvente. Estos sistemas 
adquieren una importancia especial en los tipos de edificios objeto de estudio, debido 
a que frecuentemente están situados en la periferia de las ciudades, encontrándose 
rodeadas de grandes vías de tráfico que provocan un gran impacto acústico en las 
viviendas afectando al confort de los inquilinos.  
Protección al ruido de impacto. La consideración de sistemas de protección al ruido 
de impacto entre diferentes viviendas es fundamental en las edificaciones objeto de 
estudio, debido a que frecuentemente se tratan de edificaciones consolidadas por 
medio de una construcción monolítica, lo que comporta graves problemas de 
transmisión de ruido de impacto entre viviendas colindantes.  
Intervención: Separación de capas (G.02) 
La consideración de la edificación como una sucesión de capas es una concepción habitual en los 
edificios de oficinas, sin embargo no ha llegado a ser integrado en los edificios residenciales. La 
separación de las capas se ha de realizar, teniendo en consideración la vida útil de cada una de las 
diferentes capas que compone el edificio, con el fin de incrementar el ciclo de vida de este y sus 
componentes, facilitando el remplazo y la renovación. Para ello, hay que reducir las 
interdependencias entre los sistemas, para permitir la actualización, modificación y/o sustitución 
parcial del edificio de manera autónoma. Por lo tanto, el objetivo de la consideración independiente 
de cada capa es permitir y facilitar el desmontaje en paralelo de los sistemas y componentes para que 
dicho desmontaje no afecte a los elementos contiguos. Se han considerado cuatro de las seis capas, 
establecidas por Brand en su diagrama, ya que son las cuatro capas fundamentales a tener en cuenta 
en la edificación, obviando el lugar y el mobiliario. Además, se ha incorporado la circulación del 
edificio, como una capa más, elemento que no fue considerado en la concepción de Brand, pero que 
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sí fue incluido por  Habraken, como parte del soporte.  
Estrategia: La estructura (G.02A) 
Independencia del resto de capas. La estructura, después del solar, es la capa más 
longeva del edificio, ya que en pocas ocasiones sufre modificaciones, y por ello ha 
de ser la más independiente, para permitir que el resto de las capas puedan ser 
adaptadas. Esta separación deberá realizarse tanto constructivamente como 
conceptualmente.  
No subordinada a una distribución interior. La trama estructural debe permitir la 
variedad tipológica de viviendas y la distribución interior de estas, no debiendo estar 
subordinada a una única distribución concreta que le haga incapaz de albergar 
distribuciones y usos diversos.  
Eficiencia material. La dimensión y orientación de la trama debe estar relacionada 
con la eficiencia de los materiales utilizados, para hacer un uso eficiente del tipo de 
material y permitir la coordinación de la ubicación de los componentes.  
Capacidad de ampliación. La estructura debería de considerar o facilitar la 
capacidad de ampliación de volumen del edificio a lo largo de su vida útil, como 
forma de adaptación.  
Estrategia: La circulación del edificio (G.02B) 
Vestíbulo. El vestíbulo de acceso, zona de transición entre el exterior y el interior del 
edificio, debería ser un espacio protegido, de fácil acceso, con una orientación clara 
y espacioso. El tamaño del mismo debería estar relacionado con el número de 
viviendas a las que da acceso, evitando vestíbulos pequeños y con el único fin de 
acceder a la comunicación vertical.  
Espacio de circulación. La circulación del edificio se puede entender como una 
extensión de la calle donde se puedan realizar actividades intercomunitarias. 
Considerando esta concepción, este tipo de espacios tendrían una mayor utilidad que 
la de solo acceder a los espacios privados de las viviendas, convirtiéndose así en 
espacios activos del edificio. Para ello, sería recomendable dotarlos de unas 
dimensiones ligeramente superiores a las establecidas por la normativa, de manera 
que este espacio adicional dote al edificio de una gran capacidad de abrir 
posibilidades a la flexibilidad de su uso.  
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Estrategia: La envolvente (G.02C) 
La envolvente protege al edificio de las condiciones exteriores, marca el límite de la 
edificación y su aspecto tiene una gran importancia ya que impacta en el entorno 
urbano y en la percepción de la sociedad sobre este. Por ello, hay diversos factores 
que la pueden hacer entrar en obsolescencia o requerir de una adaptación a los nuevos 
condicionantes, a pesar de tener una vida útil larga. Las exigencias funcionales, 
técnicas y/o energéticas de la envolvente pueden complicarse, modificarse y/o verse 
incrementadas, motivo por el cual deberían de considerarse componentes que 
permitan la actualización a los nuevos requerimientos.  
Industrialización. La industrialización en los componentes de la envolvente 
permitiría que estos, por medio de la utilización de ciertas normas comunes de 
producción y montaje sistemático, fueran intercambiables. La industrialización abre 
un abanico de posibilidades a la transformación, reparación y/o sustitución de la 
envolvente, más concretamente a los componentes que formen la fachada.   
No tributada a un espacio interior. Del mismo modo que sucedía con la estructura, 
la envolvente no ha de estar limitada a una única tipología específica sino que ha de 
permitir una diversidad en las tipologías y usos que el edificio es capaz de albergar. 
Para ello, tanto la planeidad de la fachada como que las aperturas sean menos 
diferenciadas entre ellas evitando la subordinación de la apertura a una única función 
o tipología interior específica.  
Estrategia: Las instalaciones (G.02D) 
Las instalaciones constituyen una de las capas más complejas del edificio, debido a 
dos motivos: el primero debido a la sucesión de reparaciones o actualizaciones 
técnicas que requieren a lo largo de su vida útil,  y que deberían de poder realizarse 
sin afectar a otros elementos constructivos de mayor duración,  el segundo debido a 
la situación o posición de los espacios de instalaciones y de servicio, ya que son 
determinantes en  la flexibilidad del edificio y las viviendas, definiendo los espacios 
más permanentes del proyecto. Su localización debería permitir diferentes 
distribuciones en planta, por lo que es conveniente dibujar la planta exclusivamente 
con estos elementos, y comprobar la posibilidad de obtener diferentes tipologías, 
modificando la distribución de estas. 
La distribución vertical (soporte). La distribución vertical de las instalaciones 
debería estar recogida en columnas que las agruparan y que fueran accesibles, 
preferiblemente desde el exterior de las viviendas, para facilitar su mantenimiento 
y/o la renovación. La localización de estas columnas se considera casi tan 
permanente como la estructura, motivo por el cual es crucial su posición, ya que tiene 
grandes implicaciones en la futura adaptabilidad del edificio. Además, estas deberían 
de ser capaces de soportar futuras actualizaciones o nuevas tecnologías, que en una 
primera intervención son difíciles de prever debido a la trepidante evolución que 
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sufren las mismas.  
La distribución horizontal (infill). La distribución horizontal de las instalaciones, del 
mismo modo que la distribución vertical, debería ser accesible para facilitar el 
mantenimiento y su modificación y/o sustitución. Por este motivo, nunca deberían 
de estar embebidas en los tabiques de la vivienda, aunque sea el procedimiento más 
frecuente, sino que deberían estar vistas o situadas en suelo o techos técnicos, 
facilitando la transformación de su distribución y por ende la adaptación de la 
vivienda. Las instalaciones de una vivienda jamás han de atravesar el espacio privado 
de otra. Respecto a los espacios de servicios, baño y cocina, estos deberían 
actualizarse a los requerimientos o hábitos presentes, modificando la distribución, 
las dimensiones y por supuesto los equipos. Además, habría que considerar dotar a 
la vivienda, o el edificio en su caso, de un espacio específico para el lavado y secado 
de la ropa.  
Estrategia: Los tabiques (G.02E) 
Los tabiques de la vivienda se modifican frecuentemente a lo largo de la vida útil del 
edificio, ya que su disposición queda determinada por los inquilinos, adaptándose a 
sus preferencias. Para posibilitar la modificación de la disposición de los tabiques en 
la vivienda, no deberían ser portantes y no deberían contener instalaciones, pudiendo 
llegar a considerar la incorporación de elementos móviles en función de la frecuencia 
con que se realicen las transformaciones. Por último, la construcción en seco, los 
elementos ligeros y la modularidad favorece la intercambiabilidad y por ende la 
adaptabilidad de los requerimientos cambiantes de los inquilinos.  
Intervención: Usuarios (G.03) 
Los usuarios o inquilinos de las viviendas tienen derecho a tomar parte en las decisiones relacionadas 
con los espacios que van a habitar, hecho que además hace que se sientan responsables de aquellos 
elementos que ellos diseñan o de las decisiones que toman.  
Estrategia: Usuario [G.03A] 
Para ello hay que facilitar la elección y decisión de los inquilinos en aquellas capas 
de menor duración de la vivienda, apoyando y permitiendo la libre configuración del 
espacio por parte de los usuarios. Esta elección y decisión tendría que ser facilitada 
en todas las fases del ciclo de vida de la vivienda, y no sólo en las decisiones previas 
a la ocupación, sino también durante la misma, debido a los requerimientos 
cambiantes de los usuarios. Una posibilidad sería la de ofrecer diferentes opciones 
de tipologías de vivienda al primer inquilino, en lugar de un lienzo en blanco, a partir 
de las cuales se puedan realizar modificaciones.  
Sección: ESTRATEGIAS FUNCIONALES 
La sección engloba aquellas intervenciones relacionadas con las características tipológicas del 
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edificio, entendido como las zonas comunes, y las características tipológicas de las viviendas, como 
los espacios individuales o privados controlados por cada inquilino. Esto es, recurriendo a lo 
establecido por Habraken, el soporte y el infill o unidades separables.   
Intervención: Diversidad de usos (F.01) 
Los edificios de viviendas son condensadores urbanos, motivo por el cual deberían incluir 
actividades mixtas, no sólo de uso residencial, atendiendo al entorno urbano en el que se ubica y 
ofreciendo tipologías de vivienda diversas, que den respuesta a las necesidades actuales de la 
sociedad y fomenten la heterogeneidad.  
Estrategia: Equipamiento externo (F.01A) 
La integración de equipamiento externo o actividades mixtas, como pueden ser 
espacios de trabajo, comercios, pequeños equipamientos…, localizados 
preferiblemente en la planta baja de la edificación aportaría vida urbana al contexto 
donde se ubica el edificio y favorecería la formación de redes comunitarias.  
Estrategia: Equipamiento comunitario (F.01B) 
Proveer de equipamiento comunitario al edificio, como espacios de realización de 
actividades vecinales dedicadas al esparcimiento, pudiendo ser utilizados para 
actividades de ocio o actividades cotidianas; espacios de los que puedan beneficiarse 
toda la comunidad o incluso espacios para ser alquilados dentro de la comunidad de 
vecinos. Un ejemplo de esto podría ser la recuperación de la cubierta, de manera que 
dicho espacio fuera utilizado como un lugar de estancia colectivo, y con un gran 
potencial para la incorporación de nuevos usos.  
Estrategia: Diversidad de tipologías de vivienda (F.01C)  
El edificio residencial debería contener una variedad tipológica de viviendas, 
fomentando la heterogeneidad de los grupos de convivencia y adecuándose a los 
diferentes grupos familiares, cada vez más diversos y en vertiginosa evolución. 
Además, se podría considerar o prever mecanismos de agrupación o segregación de 
las viviendas para fomentar la transformación o evolución de estas en nuevas 
tipologías.  
Intervención: Espacio exterior (F.02) 
La dotación de un espacio exterior en las viviendas, además de proporcionar perspectivas agradables 
permite la identificación espacial de la ciudad, son espacios muy apreciados por los inquilinos de las 
viviendas. Todas las viviendas deberán contar con un espacio exterior propio y privado como 
terrazas, balcones, jardines o galerías, donde por una parte poder realizar actividades del habitar y 
por otra funcionar como un dispositivo de control climático.  
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Estrategia: Espacio exterior (F.02A) 
Dimensiones suficientes. La efectividad de los espacios exteriores dependerá de sus 
dimensiones. Estos espacios han de tener una superficie suficiente como para poder 
instalar una mesa de comer del tamaño adecuado al número de inquilinos de la 
vivienda, a modo de referencia, se establece que la superficie óptima son 
4m²/dormitorio y la mínima 1m²/dormitorio. De forma general, aquellas viviendas 
que disponen de un espacio exterior de dimensiones reducidas, que no son suficientes 
para poder realizar las actividades del habitar lo han convertido, en el mejor de los 
casos, en un espacio galería o ha sido incorporado al espacio interior de la vivienda, 
y en el peor de los casos se ha transformado en un espacio de almacenamiento, siendo 
común ver balcones donde se acumulan trastos como objetos de la limpieza del 
hogar, bicicletas…En el mejor de los casos, el espacio se convierte en un espacio 
con excelentes condiciones de habitabilidad, con capacidad de proporcionar un buen 
acondicionamiento térmico y variedad de usos. El espacio galería, dota al espacio de 
unas excelentes condiciones de habitabilidad, con la capacidad de proporcionar un 
buen acondicionamiento térmico y variedad de usos; pudiendo actuar como espacio 
interior, espacio intermedio o exterior en función de los requerimientos del inquilino. 
Autoportantes. La incorporación de los nuevos espacios exteriores o la prolongación 
de los existentes, en caso de tener una superficie reducida y requerir de una nueva 
construcción, debería de realizase por medio de una estructura autoportante y 
prefabricada. De este modo la estructura existente no se vería afectada por la 
incorporación de este espacio y se realizaría en un corto periodo de tiempo.  
Intervención: Volumen edificio (F.03) 
El perímetro exterior de los edificios residenciales se ha considerado uno de los componentes más 
invariables en el tiempo, debido a que conforma el límite entre el espacio público y privado y está 
regulado por la normativa urbanística. Este hecho ha provocado que se hayan instalado en la 
envolvente elementos, como diferentes tipos de instalaciones, que dificultan la transformación del 
volumen del edificio. Sin embargo, la modificación del volumen del edificio residencial, es una de 
las formas más comunes de adaptación; por este motivo el edificio debería anticipar la variación de 
volumen en planta y/o en altura, en lugar de limitarla.  
Estrategias: Modificación del volumen (F.03A) 
Capacidad de modificación. La capacidad de modificar el volumen del edificio 
responde a la necesidad de ofrecer nuevas instalaciones, no presentes en el edificio 
existente, aumentando la superficie de los espacios que el edificio contiene o 
incrementando los espacios, léase viviendas. Esta capacidad ofrece la oportunidad 
de expandir las viviendas existentes sin necesidad de cambiar de vivienda, 
adecuándose a las necesidades funcionales de los habitantes. 
Espacio exterior inacabado. Un modo de prever el incremento de volumen consiste 
en la dotación de espacios exteriores inacabados en el edificio, valiosos para futuras 
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posibles expansiones, pudiendo convertirlos con facilidad en espacios interiores. 
Para ello, la envolvente debería proyectarse de manera que facilite o tenga en 
consideración las futuras incorporaciones, envolventes con diversas formas de 
crecimiento y la capacidad de añadir espacios en vertical u horizontal.  
Intervención: Superficie de la vivienda (F.04) 
Los requerimientos cambiantes de la sociedad y la variable situación del mercado conlleva a pensar 
viviendas cuya superficie, al igual que el volumen del edificio, sea modificable con el fin de alargar 
el ciclo de vida de estas viviendas y de los edificios que las contienen. Para poder llevar a cabo la 
modificación de la superficie de las viviendas existentes en el tiempo habrá que tener en cuenta 
nuevas consideraciones de diseño y técnicas que lo hagan viable, dotando a la vivienda de la 
capacidad de integración de ámbitos interiores y exteriores del edificio. Esta modificación de la 
superficie de la vivienda, y por lo tanto la modificación de las tipologías de vivienda, se puede 
realizar bien en el soporte existente o bien expandiendo este soporte.  
Estrategia: Vivienda crecedera (F.04A) 
La vivienda crecedera es aquella vivienda que tiene en cuenta la reducción de la 
vivienda a sus elementos esenciales para su primera ocupación, previendo una 
posible mejora o ampliación posterior, con el fin de abaratar la construcción inicial 
y dotar al usuario la oportunidad de participar en la terminación de la misma. Esto 
se puede llevar a cabo de dos maneras diferentes: provisión de un espacio apropiable 
o un espacio inacabado.  
Espacio inacabado. Provisión de una vivienda o espacio interior que contenga los 
servicios mínimos para habitarlo, principio de loft y oficinas, y que sea el inquilino 
quien lo equipe, en función de sus requerimientos. Esto permite al inquilino 
apropiarse del espacio según las necesidades que tenga, pudiendo comenzar con un 
espacio reducido e ir habitando el resto del espacio según vayan aumentando sus 
necesidades.  
Espacio apropiable. Dotación de un espacio extra, generalmente espacio exterior 
apropiable o reserva de espacio interior, que pueda ser acogido por los residentes en 
el tiempo, permitiendo la modificación de la superficie de la vivienda.  
Estrategia: Combinación entre viviendas (F.04B) 
La variación de la superficie de las viviendas también se puede llevar a cabo por 
medio de la combinación de tipologías de vivienda, existentes en el edificio, 
mediante sistemas de agregación o segregación de las viviendas o estancias de estas.  
Unión o división de tipologías de viviendas. Consideración de sistemas de 
agregación o segregación de tipologías para modificar las tipologías existentes en el 
edificio, pudiendo ofrecer tipologías de dimensiones mayores o menores, en función 
de los requisitos. Esto debería de valorarse desde la proyección de la tipología y la 
función y el uso de la técnica deben facilitar estas modificaciones desde su 
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concepción.  
Estancias compartidas. La existencia de estancias intercambiables entre viviendas 
contiguas, estancias específicas entre dos viviendas que puedan ser compartidas, 
tienen la capacidad de proporcionar a las viviendas la capacidad de aumentar o 
disminuir su superficie, dotando a la edificación residencial de una gran 
adaptabilidad a largo plazo. Sin embargo, estas consideraciones conllevan muchos 
problemas de gestión que dificultan que se lleven a cabo realmente.     
Intervención: Tipología de la vivienda (F.05) 
La tipología de las viviendas no se ha visto modificada a lo largo del tiempo, a pesar de haber 
cambiado la estructura familiar y las costumbres de la sociedad. El mercado de viviendas oferta una 
tipología rígida para un único tipo de familia, generalmente viviendas con dos o tres dormitorios. Es 
necesario considerar la tipología de la vivienda de un modo dinámico en el tiempo, pudiendo llegar 
a albergar cambios, y proporcionar una oferta de tipologías diversas, que se acerquen a los 
requerimientos de los diferentes tipos de usuarios y que consideren los nuevos tipos de espacios que 
se necesitan en la vivienda, producto de un cambio de vida y de las costumbres.  
Estrategia: Modificación de la distribución de la vivienda (F.05A) 
La tipología de la vivienda tiene que ser adecuada a las diferentes etapas de vida de 
los inquilinos, por lo tanto deberían permitir la modificación en su distribución 
pudiendo ser customizados por los inquilinos, en función de sus requerimientos 
cambiantes. Una posibilidad es considerar la realización de la vivienda por etapas, 
ajustándose a la aparición real de nuevas necesidades. Ejemplo de esta consideración 
son las viviendas dotadas de una altura generosa que permite la incorporación de una 
segunda planta, espacios en los que el inquilino puede ocupar el espacio como quiera 
en función de sus requerimientos cambiantes.  
Estrategia: Los espacios de circulación (F.05B) 
Los espacios de circulación de la vivienda, los pasillos, si tienen una mayor 
dimensión que el mínimo requerido por la normativa, pueden ser utilizados con otros 
propósitos. Este espacio de transición, aunque puede parecer una pérdida de espacio 
en la vivienda, puede convertirse en una estancia extra, una estancia que permitiría 
una gran variedad de usos.  
Estrategia: Espacios de trabajo productivo (F.05C) 
Las viviendas se han convertido en lugares de habitar pero también en lugares de 
trabajo, por lo que la vivienda debería poseer la capacidad de ser adecuada a las 
necesidades de estos espacios, sin entorpecer las actividades de la vida cotidiana. 
Para ello, habría que prever un ámbito destinado al desarrollo de actividades 
remuneradas, estancia sin función concreta situada próxima al acceso de la vivienda 
y con la posibilidad de ser segregarlo de esta.  
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Estrategia: Espacios de trabajo reproductivo (F.05D) 
Los espacios de trabajo reproductivo son aquellos espacios de la vivienda cuya 
función es llevar a cabo las labores de la vida cotidiana, como el mantenimiento de 
la propia vivienda o la asistencia a alguno de sus habitantes. Esta última actividad 
adquiere especial importancia, si se tiene en cuenta el envejecimiento de la población 
y el aumento de la esperanza de vida. Por lo tanto, la vivienda necesitará de espacios 
adecuados para desarrollar este tipo de labores, considerando la posibilidad de 
espacios satélite comunitarios para albergar alguna función específica.  
Intervención: Desjerarquización (F.06) 
El objetivo de la desjerarquización es no condicionar jerarquía alguna, ni privilegios, favoreciendo 
la utilización flexible, no predeterminada, de las viviendas, diseñando estancias con una función 
neutral y sin ningún uso específico.  
Estrategia: Desjerarquización (F.06A) 
Función neutra y dimensiones semejantes. La estrategia consiste en proporcionar 
estancias de dimensiones semejantes, que puedan ser utilizadas según las 
necesidades del usuario, que inevitablemente cambian con el tiempo. 
Proporcionando estancias polivalentes, sin definición funcional, que puedan ser 
habitadas de más de una manera, el usuario toma el control de la organización de la 
vivienda y de la designación de la función de cada estancia. Esta concepción requiere 
prestar especial importancia a la conexión de las instalaciones, especialmente las de 
telecomunicaciones, que tienden a establecer las funciones de las estancias.  
Conexión entre estancias. La conexión entre las estancias incrementaría tanto la 
variedad de formas en las que pueden ser habitadas como la capacidad de ser 
divisibles, temporal o permanentemente. Habría que prestar especial atención a la 
posición de las conexiones entre las estancias, para evitar que disminuya el espacio 
útil de esta.  
Intervención: Espacio de almacenamiento (F.07) 
La falta de espacio, para el almacenaje de las pertenencias, en la vivienda es un hecho ya reconocido. 
Cada vez se poseen más objetos tanto para ser utilizadas dentro como fuera de la vivienda, siendo 
necesario disponer de mayor espacio de almacenamiento. 
Estrategia: Espacio de almacenamiento (F.07A) 
Se identifican tres niveles de almacenamiento en los edificios residenciales. El 
primero, el almacenaje común para los vecinos, situado en la planta baja y cerca de 
la entrada, y con la accesibilidad resuelta; este tipo de espacio es óptimo para guardar 
las bicicletas, coches de niños…El segundo nivel, el almacenaje privado fuera de la 
vivienda; cada vivienda debería disponer de un espacio de almacenaje fuera de esta 
pero próximo, idealmente en la misma planta en la que se sitúa la vivienda. El tercer 
Propuesta de estrategias para la regeneración 
  - 269 - 
y último nivel, el almacenaje en la vivienda, donde es necesario tener en cuenta este 
tipo de espacio en forma de despensa, armarios accesibles desde las zonas comunes, 
altillos, falsos techos o suelos… 
Sección: ESTRATEGIAS TÉCNICAS 
Las estrategias técnicas abogan por la incorporación de la industrialización en la construcción, como 
sistema que facilite la reversibilidad del sistema y sus componentes, a diferencia de la construcción 
convencional.  
Intervención: Sistema constructivo (T.01) 
El sistema constructivo empleado tendrá que considerar la vida útil de los elementos que lo 
componen y el grado de adaptabilidad. Teniendo en cuenta estas consideraciones, el sistema 
constructivo debería permitir la actualización o inclusión de nuevas tecnologías por medio de la 
sustitución parcial de las partes a lo largo del tiempo.  
Estrategia: Industrialización (T.01A) 
El uso de la industrialización permite reducción el trabajo en el lugar, in situ, como 
un mayor control sobre la calidad y conformidad de los componentes, facilitando el 
proceso de montaje y desmontaje.  
Montaje en paralelo. El montaje secuencial debería ser remplazado por un montaje 
en paralelo, que permita el desmontaje de los componentes de los sistemas que 
componen el edificio, sin perturbar  los componentes contiguos que no han de ser 
alterados, para la reparación, actualización o sustitución. 
Sistemas de construcción en seco. El uso de sistemas industrializados fomenta la 
utilización de la construcción en seco, construcciones que se basan en la utilización 
de uniones mecánicas, donde los componentes van ensamblados en lugar de 
fundidos, lo que facilita el desmontaje parcial del sistema.  
Uso de herramientas estándar. La utilización de herramientas comunes y estándares, 
evitando la especialización, asegurará la fácil disposición de estas en el momento 
que se requieran.  
Estrategia: Uniones (T.01B) 
La unión pasa a ser un elemento fundamental cuando se concibe el edificio como un 
medio de relaciones jerárquicas y no como un todo. El tipo de unión empleada 
determina la capacidad del sistema constructivo de actualizar, sustituir o reparar los 
componentes de este por medio del desmontaje. Además, cuando el fin de la 
extracción de los componentes y/o materiales es la reutilización, las uniones serán 
fundamentales para poder extraer los elementos a reutilizar en buenas condiciones 
sin que estos sean dañados.  
Mecánicas y accesibles. El desmontaje requiere uniones mecánicas, que permitan la 
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reversibilidad del sistema, y que dichas uniones sean accesibles, posibilitando un 
desmontaje controlado parcial o total del sistema.  
Mínimo número de conectores y tipo de conectores. Para fomentar el desmontaje 
frente a la demolición, es necesario que sea un proceso sencillo y rápido de realizar 
y entender, para lo que es conveniente utilizar el mínimo tipo y número de 
conectores. Esto permite un proceso de montaje y desmontaje estandarizado, sin la 
necesidad de numerosas operaciones y herramientas.  
Estrategia: Tolerancias (T.01C) 
La tolerancia es el límite aceptable de imprecisión, inexactitud acumulable en cada 
operación. En este tipo de procesos de montaje y desmontaje, que se repiten, las 
tolerancias adquieren una mayor importancia ya que pueden requerir mayores 
dimensiones que en un proceso de montaje único. 
Intervención: Industrialización abierta (T.02) 
No es posible prever todo el equipamiento necesario en el primer momento de la construcción, 
motivo por el cual será más interesante o preferible la utilización de la industrialización abierta, o los 
componentes de aditividad abierta, que permiten realizar dotaciones en el edificio o sistema 
constructivo con posterioridad. Esto será posible con aquellos sistemas compatibles y de aditividad 
abierta.  
Estrategia: Industrialización abierta / componentes de aditividad abierta (T.02A) 
La intercambiabilidad. La industrialización abierta permite la intercambiabilidad de 
las partes sin dañar las contiguas o adyacentes y las modificaciones en la distribución 
del edificio y/o viviendas mediante la relocalización de los componentes sin grandes 
complicaciones, favoreciendo la reutilización de estos. La intercambiabilidad dota al 
elemento del potencial para ser desmontado, facilitando el montaje de componentes 
en paralelo y creando diferentes modelos mediante múltiples posibilidades de 
combinatoria de los componentes. 
Interfaces estándar técnicos y dimensionales. Para fomentar la intercambiabilidad 
de los componentes habría que optar por sistemas abiertos con interfaces técnicos y 
dimensionales. Los componentes han de ser fabricados y coordinados según un 
convenio externo para que las piezas provenientes de distintos fabricantes puedan 
ser combinadas e intercambiadas.  
Estrategia: Construcción modular (T.02B) 
La modulación. La adopción de un sistema modular es una condición fundamental 
para industrializar la producción. El sistema modular permite la utilización de 
componentes y materiales compatibles, producidos por diferentes fabricantes, sin la 
necesidad de ajuste en la obra, con el consiguiente ahorro de materiales, costes y 
residuos.  
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La coordinación dimensional. La coordinación dimensional es la base de la 
construcción modular, construcción que utiliza un módulo para definir las 
dimensiones a partir de este. Estas dimensiones surgen a partir de la adición del 
módulo definido, hecho que permite la coordinación entre los subsistemas y 
fomentan la compatibilidad entre los componentes; además, propicia la creación de 
un mercado más amplio para los componentes reutilizados o reutilizables.  
Intervención: Componentes (T.03) 
Las características de los componentes empleados en el sistema constructivo fomentan u obstaculizan 
la capacidad de adaptación del sistema constructivo, es decir, su capacidad de desmontaje y de 
reutilización.  
Estrategia: Componentes prefabricados (T.03A) 
El uso de componentes prefabricados fomenta la realización de un montaje y 
desmontaje, más rápido y sencillo, in situ. De este modo, los componentes se 
desmontarán en dos fases: la primera fase se realizaría in situ y la segunda en el 
taller. Esto supone agilizar el proceso de desmontaje gracias a su sencillez y una 
recuperación de los materiales más controlada, gracias a su realización en fábrica.  
Estrategia: Limitación de los componentes (T.03B) 
Número determinado y reducido. El uso de un número determinado y reducido de 
componentes, en cada nivel o capa, permite simplificar el proceso de clasificación y 
reducir el número de procedimientos de desmontaje, que se tienen que llevar a cabo, 
haciendo la reutilización más atractiva.  
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Dimensión y peso reducido. Los componentes deberían ser diseñados con unas 
dimensiones y peso que permitan su adaptación a los medios de manipulación 
disponibles, puesto que el manejo de los materiales y/o componentes es una 
consideración importante en cualquier edificio; más aún cuando los componentes del 
edificio van a ser desmontados y posteriormente ensamblados. Las dimensiones de 
los componentes deberán ser tales que permitan que su manejo sea posible y fácil 
con pocos operarios, y sin necesidad de medios auxiliares; aunque, en ocasiones se 
podría plantear el uso de componentes de mayor dimensión, con el fin de reducir el 
tiempo de montaje, lo que supondría una reducción de horas que compensaría el 
coste de los medios auxiliares, en general pequeñas grúas. El peso de los 
componentes también ha de ser reducido, es decir los componentes deberán ser 
ligeros, con el fin de poder manejarlos y transportarlos fácilmente. La ligereza de los 
materiales o componentes se asocia con la facilidad de manipulación, de procesado, 
de desplazamiento, de puesta en obra…, permitiendo que se lleve a cabo un 
mantenimiento regular y la sustitución de las partes.  
Intervención: Materiales (T.04) 
La elección del material es una estrategia fundamental para determinar si la construcción es o será 
sostenible, ya que aunque el diseño permita su recuperación, si los materiales no cumplen ciertas 
características no se podrá prolongar su vida útil.  
Estrategia: Materiales reciclados o reciclables (T.04A) 
Evitar materiales compuestos y con múltiples acabados. Los materiales tendrán que 
ser reciclados o por lo menos deberán ser reciclables, para lo que se aconseja evitar 
los materiales compuestos con múltiples acabados, ya que este tipo de materiales 
complejos están constituidos por una combinación de diferentes materiales, y que en 
ocasiones no permiten su reciclado conjunto.  
Mínimo número de tipo de materiales. Minimizar el número de diferentes tipos de 
materiales hace el proceso de clasificación para el reciclaje, durante el desmontaje, 
más simple, reduciendo el transporte a diferentes localidades de reciclaje, y además 
obteniendo mayores cantidades de un mismo material.  
Estrategia: Materiales no tóxicos (T.04B) 
Evitar el uso de materiales o productos tóxicos y peligrosos, que pongan en riesgo el 
medio ambiente, debido a sus propiedades o composición, haciendo inviable el 
reciclaje. Habría que fomentar el uso responsable de materiales sostenibles, de forma 
que una vez llegue el fin de la vida útil del edificio total o parcialmente, éste funcione 
como una importante fuente de recursos. Habrá que fomentar el uso de materiales 
que se puedan reintroducir en el ciclo, y producir los mínimos residuos posibles, 
eliminando el despilfarro de material, utilizando la cantidad más exacta posible.  
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Intervención: Desmontaje o deconstrucción (T.05) 
El objetivo del desmontaje es permitir la actualización, mantenimiento y/o sustitución de los 
componentes del sistema. Además, posibilita la intercambiabilidad a largo plazo y a diferentes 
escalas, favoreciendo la reutilización de los componentes y materiales. Para poder realizarlo hay que 
tener en consideración la facilidad de manejo de los componentes y su incorporación en otro sistema, 
y por lo tanto, el desmontaje y la identificación.  
Estrategia: La identificación (T.05A) 
Se considera fundamental proporcionar y mantener la información sobre los componentes y 
materiales que forman el sistema constructivo. Esta información, idealmente realizada de modo 
electrónico, debería de ser actualizada cada vez que el sistema sufra una modificación. La retención 
de una información completa tanto del edificio como del proceso constructivo y el proceso de 
desmontaje, aumenta potencialmente su valor para la reutilización o reciclado de los componentes o 
materiales.  
Identificación de los componentes. Es preciso realizar la identificación de los 
componentes desmontables y de los puntos de desmontaje, de manera que no se 
confundan con otras características de diseño. Además, habrá que indicar los 
procedimientos de desmontaje mediante un ‘libro de instrucciones’.  
Identificación de los materiales. Los materiales deberían proporcionar una 
identificación uniforme y permanente, no contaminante y no extraíble, que 
proporcione información del tipo de material que se trata, su origen, su capacidad 
estructural… 
Estrategia: La facilidad de desmontaje (T.05B) 
La facilidad de desmontaje de los diferentes subconjuntos y componentes en 
paralelo, permite que sean removidos sin afectar a otros. El grado de facilidad y el 
modo de acceder a los componentes dependerá de las características del producto y 
de la jerarquía del reciclaje. El acceso debería de realizarse preferiblemente desde el 
interior del edificio.  
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5.2 RELACIÓN DE LAS ‘ESTRATEGIAS B’ CON LAS ‘ESTRATEGIAS A’ 
Una vez que se han expuesto las intervenciones y las estrategias identificadas en el marco teórico, 
sobre la adaptabilidad en la edificación, y cuya intención es incorporarlas en las actuaciones de 
rehabilitación que pasa a denominarse regeneración, se observa que alguna de estas estrategias ya 
había sido identificadas en el capítulo 3 ‘Rehabilitación hoy. Estudio de casos en Europa’. Esto 
significa que las estrategias en cuestión se están llevando a cabo en los casos de estudio de la muestra, 
al menos en uno de ellos. Este hecho supone por lo tanto que hay estrategias, derivadas de la 
adaptabilidad, que se están realizando en la actualidad, como parte de la rehabilitación del conjunto 
edificado.   
Se han establecido dos listados de estrategias. Por un lado, las estrategias que han sido identificadas 
en el estudio de las intervenciones de rehabilitación en los casos de la muestra, estrategias que se 
denominarán a partir de ahora como ‘estrategias A’. Por otro lado, las estrategias derivadas del 
estudio de la adaptabilidad en la edificación y que han sido catalogadas y descritas en este mismo 
capítulo, estas estrategias pasan a denominarse ‘estrategias B’. Establecer esta denominación permite 
poder referirnos a ellas sin que haya lugar a equívocos, y realizar una comparación o establecer la 
vinculación existente entre ellas.  
El objetivo es comprobar y determinar qué ‘estrategias B’ se están realizando en los casos de la 
muestra de la presente tesis. Para ello se elaborará una tabla y se verificará, caso por caso, el 
cumplimiento de las diferentes estrategias, proceso similar al que se ha realizado en el capítulo 3 
‘Rehabilitación hoy. Estudio de casos en Europa’. Sin embargo, debido a la magnitud de la muestra 
(42 casos) en esta ocasión se optará por realizarlo por medio del estudio de la relación entre las 
‘estrategias B’ y las ‘estrategias A’. Dado que las ‘estrategias A’ son aquellas estrategias que se están 
realizando en los casos de la muestra, si se puede establecer una relación querrá decir que 
efectivamente la estrategia perteneciente al grupo B se está realizando en la actualidad, por lo menos 
en un caso de la muestra.  
El estudio de las relaciones que se establecen permite determinar qué estrategias se están realizando 
en la actualidad y de qué modo, y como se establece esta relación.  
5.2.1 Relación entre los listados de las estrategias 
La comparación o relación entre las ‘estrategias A’ y las ‘estrategias B’ se realiza por medio de un 
nuevo gráfico, la comparación entre los dos gráficos tipo árbol utilizados anteriormente para la 
catalogación de estas (Fig. 5.05), y estableciendo las vinculaciones entre las estrategias de ambos 
listados. El gráfico establece las ‘estrategias B’ en el lado izquierdo y las ‘estrategias A’ en el lado 
derecho, mostrando de ambos listados las intervenciones de 1º nivel y las estrategias generales de 2º 
nivel. Sobre estas estrategias generales de 2º nivel se analizarán y constituirán las posibles relaciones 
existentes. Las ‘estrategias B’ consisten en 32 estrategias generales relacionables con las 19 
estrategias generales, pertenecientes a las ‘estrategias A’.  
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Fig. 5.05 – Tabla de comparación entre las ‘estrategias A’ y las ‘estrategias B’, vinculación directa e indirecta 
 
Se establecen dos tipos de relaciones: la vinculación directa y la vinculación indirecta. La vinculación 
directa representa la consideración de que la estrategia se realiza en los casos de la muestra y por 
tanto existe una clara vinculación entre los dos listados y se simboliza, en el gráfico, por medio de 
una línea continua. Por otro lado, la vinculación indirecta significa que la estrategia no se está 
llevando al cabo al 100% en los casos de la muestra, pero si una parte de ella, lo que supondría que 
se podría implementar fácilmente en las rehabilitaciones y por ello se representa en el gráfico por 
medio de una línea discontinua.  
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Hay que recalcar que las ‘estrategias A’ no consideran la tecnología como una estrategia sino como 
el modo de realizar las estrategias identificadas, en concreto de la envolvente y del volumen 
edificado, a diferencia de las ‘estrategias B’. Por lo tanto para establecer la relación entre unas y otras 
es necesario considerar dentro de las ‘estrategias A’ la tecnología, como una estrategia más dentro 
de la intervención pertinente, permitiendo establecer, ahora sí, la vinculación entre unas y otras.  
 
Fig. 5.06 – Tabla de comparación entre las estrategias A y las estrategias B, vinculación directa 
 
Del gráfico (Fig. 5.05) se desprende que el 69% de las estrategias generales, pertenecientes al grupo 
B, tienen vinculación con las estrategias del grupo A. Este porcentaje se reduce al 38% (Fig. 5.06) si 
sólo se consideran aquellas estrategias que realmente se realizan cumpliendo todas las características, 
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vinculación directa. Si sólo se considera la vinculación directa, el número de estrategias dentro de 
cada sección, en función de la organización establecida en el presente capítulo, son: 5 de las 8 
estrategias generales (63%), 4 de las 13 estrategias funcionales (31%) y 3 de las 11 estrategias 
técnicas (27%). Este porcentaje aumenta si se consideran aquellas estrategias que cuentan con una 
vinculación ‘indirecta’. Así, el número de estrategias se eleva a: 7 de 8 (88%) respecto las estrategias 
generales, 8 de 13 (62%) respecto las estrategias funcionales y 7 de 11 (64%) respecto las estrategias 
técnicas. Estos datos muestran, que considerando las relaciones indirectas los porcentajes aumentan 
entre un 20 y un 30%, estas podrían ser integradas teniendo algunas consideraciones más en cuenta 
convirtiéndose en vinculaciones directas.  
Las vinculaciones, representadas en la gráfica (Fig. 5.05), se desglosan en el apartado siguiente, 
considerando cada intervención de las ‘estrategias B’ de manera independiente, con el objetivo de 
profundizar más en el tipo de vinculación que se establece y la justificación de su consideración.  
5.2.2 Resultados de la relación entre los listados 
Si se quiere conocer con exactitud qué vinculaciones se establecen y la asiduidad con la que se realiza 
la estrategia, en el conjunto de la muestra, habría que analizar cada intervención de manera aislada. 
Para ello, se realizan nuevas gráficas parciales, que representan las intervenciones individualmente 
y las vinculaciones que se establecen, permitiendo observar estas de manera más clara y en mayor 
detalle.  
Las gráficas parciales recurren al mismo grafismo de línea utilizado en la gráfica general (Fig. 5.05 
– 5.06) para la representación del tipo de relación existente, pero surge un nuevo tipo de vinculación 
representada con una línea de puntos. De este modo la línea continua establece la vinculación directa, 
la línea discontinua establece una vinculación indirecta, en la que faltarían ciertos elementos por 
considerar y por último, la línea de puntos representa la no realización de la intervención, pero que 
podría llegar a realizarse fácilmente dentro de una estrategia existente. Aquellas estrategias que no 
tienen vinculación alguna, se considerarían como nuevas estrategias a integrar desde cero. 
Sección: Estrategias generales 
Confort en la vivienda [G.01] 
Los sistemas de control climático y los sistemas de control acústico se relacionan principalmente con 
las intervenciones que se realizan en la envolvente del edificio, ya que supone el modo de integrarlos 
en la edificación (Fig. 5.07). Estas estrategias son: la rehabilitación de la cubierta, la rehabilitación 
de la fachada, la construcción de una nueva fachada y el incremento de volumen. El incremento de 
volumen del edificio permite establecer variaciones en el edificio existente modificando el factor 
forma del edificio, factor determinante en cuanto al aprovechamiento climático, por medio del 
incremento de superficie interior, y permite, además, introducir nuevos elementos en la envolvente.  
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Fig. 5.07 – Confort en la vivienda, vinculación con las estrategias A 
 
En primer lugar, la intervención en la envolvente. Por lo que se refiere a la fachada, su intervención 
permite modificar las características pudiendo integrar sistemas de control climático de captación, 
protección, acumulación y ventilación, y los sistemas de control acústico, protección frente al ruido 
aéreo. Adquieren especial importancia las mejoras que se realizan en los huecos de la envolvente ya 
que permiten incrementar la captación, la ventilación, incorporar elementos de protección solar y de 
protección frente al ruido aéreo. El 95% de los casos de la muestra mejoran las características de la 
fachada por medio de la rehabilitación, tanto de su parte opaca (mejora del comportamiento térmico 
incorporando aislamiento térmico) como de los huecos (mejora del comportamiento térmico y 
acústico, por medio de la mejora de sus prestaciones). Además, el 24% aumenta la superficie de los 
huecos, incrementado por tanto la captación y ventilación de las viviendas. En este caso se han 
considerado exclusivamente aquellos casos que construyen una nueva fachada por derribo o 
sustitución parcial o total de la fachada existente y no como consecuencia de la ampliación de 
superficie; por este motivo el porcentaje de casos que realizan una nueva fachada, en el gráfico (Fig. 
5.07), se encuentra entre paréntesis, ya que no es el total de casos que realizan la estrategia. Respecto 
a la cubierta, su intervención permite principalmente la mejora del comportamiento térmico de esta, 
como muestra el 48% de los casos de la muestra rehabilitan la cubierta con este fin.  
En segundo lugar, el incremento de volumen. Esta estrategia permite modificar el factor forma del 
edificio, ampliando la superficie interior de este, en planta o en altura, e incorporar nuevos espacios, 
tipo galería o tipo exterior, que pueden funcionar como sistemas de control climático y mejorar el 
confort de la vivienda. Del conjunto de la muestra, el 37% de los casos amplia la superficie interior 
de edificio, sin embargo esta estrategia se realiza con un objetivo funcional, incremento de la 
superficie de las viviendas y aprovechamiento de elementos comunes ya disponibles, más que con el 
objetivo de mejorar o modificar el factor forma del edificio. El 67% de los casos de la muestra 
incorporan a las viviendas un espacio exterior propio, elemento que puede ser considerado como un 
elemento de protección de la envolvente, frente a las radiaciones no deseadas de verano, si su 
disposición y dimensiones son las correctas. El 24% de los casos de la muestra incorporan a las 
viviendas espacios tipo galería. El espacio tipo galería se considera un elemento que ofrece una gran 
mejora a la vivienda, ya que es un elemento que tiene tres funciones principales: la captación, la 
acumulación y la protección térmica y acústica. En función de los requerimientos, la galería puede 
ofrecer diferentes funciones. En verano la galería se convierte en un espacio exterior, con el mismo 
funcionamiento que este tipo de espacios; en invierno permite la captación de radiación solar y la 
acumulación en el espacio que actúa como espacio de colchón  (térmico y acústico); y por último, el 
espacio de galería tiene la capacidad de ser integrado al espacio interior.  
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El tipo de sistema empleado en la envolvente dependerá del clima del lugar donde se implanta el 
edificio y de la orientación de las fachadas, teniendo que considerar las diferentes soluciones de 
fachada y no realizar una única solución para todas las fachadas. Por lo tanto, no se puede establecer 
una única solución óptima de aplicación general sino que habría que estudiar la aplicación de las 
diferentes estrategias en cada caso en concreto.  
Por último, hay un caso de la muestra (A.14K - Kafenberg), que modifica las tipologías de las 
viviendas con el fin de aportar a estas la ventilación cruzada. De este modo las viviendas pasan de 
tener una única fachada y orientación a ser viviendas pasantes con dos fachadas. Esta estrategia se 
podría realizar junto con la modificación de tipologías de vivienda, sin embargo en los casos que 
componen la muestra esta modificación se realiza con un objetivo funcional y no para mejorar el 
comportamiento energético o confort de esta. Por consiguiente, además de realizar mejoras 
funcionales se debería de considerar la incorporación de la ventilación cruzada si las viviendas 
existentes no dispusieran de esta.   
Separación capas [G.02] 
La intervención ‘separación de capas’ incluye 5 estrategias generales que afectan a cada una de las 
capas de las que se compone el edificio: estructura, circulación, envolvente, instalaciones y tabiques. 
Cada estrategia o capa establece sus propias relaciones, representadas en el gráfico (Fig. 5.08).  
 
Fig. 5.08 – Separación de capas, vinculación con las estrategias A 
 
Estrategia: La estructura (G.02A) 
Al tratarse de intervenciones de rehabilitación, la estructura es un elemento existente en la 
intervención, sin embargo se pueden considerar el tipo de estructuras que se realizan en las 
intervenciones de ampliación de volumen del edificio. Estas ampliaciones sí requieren la 
construcción de una nueva estructura y por tanto se consideran aquellas estructuras realizadas para 
llevar a cabo el incremento de volumen, tanto de nuevas edificaciones integradas como el incremento 
de superficie de la edificación existente (Fig. 5.09). 
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Fig. 5.09 – Estructura, vinculación detallada con las estrategias de volumen edificatorio 
 
En primer lugar, la construcción de la edificación integrada consiste en un nuevo volumen que se 
podría considerar obra nueva, pero que funcionalmente está unido al edificio existente; 5 casos de la 
muestra realizan este tipo de intervención, mediante el uso de estructuras dispares: estructura 
compuesta por forjados metálicos y muros de hormigón armado, estructura de muros de hormigón 
armado, estructura de paneles de madera perimetrales y pilares de hormigón en la crujía interior y 
estructura metálica con forjado colaborante. Exceptuando el caso que hace uso de la estructura 
metálica el resto de los casos, al concebir la estructura por muros, esta no se independiza del resto de 
las capas y, además, está subordinada a una distribución interior concreta. Por lo tanto, se podría 
determinar que en la estrategia de nueva edificación integrada no se considera la separación de la 
estructura del resto de las capas que componen la edificación pero podría ser considerada fácilmente 
si se recurriera a otro sistema estructural, por ello se representa con una línea de puntos.  
En segundo lugar, la ampliación de la superficie del edificio existente, no considerando la ampliación 
de espacio exterior. En este caso es necesario hacer la distinción entre el crecimiento en planta y el 
crecimiento en altura, debido a que recurren a sistemas constructivos diferentes (véase pág. 185 Tabla 
3.27). El crecimiento en altura opta mayoritariamente por el uso de sistemas industrializados y más 
concretamente por el uso de paneles prefabricados de entramado ligero de madera. Esta es la opción 
de todos los caso menos uno, que utiliza paneles prefabricados de entramado de perfiles de acero. 
Recurrir a paneles ligeros para no sobrecargar la estructura existente conlleva que la estructura esté 
subordinada a una distribución interior concreta y no esté separada del resto de las capas. Por otro 
lado, aquellos casos que realizan un crecimiento de tipo de espacio interior o galería en planta no 
recurren en todos los casos a los sistemas industrializados, hay que especificar que se obvian aquellos 
casos que amplían la superficie interior o crean una galería, por el cerramiento de un espacio exterior 
existente. De los 9 casos, que amplían según las especificaciones indicadas, 5 lo hacen con sistemas 
industrializados y 4 con sistemas convencionales. Aquellos que recurren a los sistemas 
industrializados optan por la utilización mayoritaria de sistemas estructurales de hormigón 
prefabricado, pilares y losa o pilares y vigas; mientras que los casos que recurren a sistemas 
convencionales lo hacen utilizando estructura de muros de hormigón armado o estructura metálica. 
La ampliación en planta de la superficie existente sí se puede considerar que separa la estructura del 
resto de la capas y que no está subordinada a una distribución interior.  
En cuanto a la eficiencia del material en el tipo de estructura se da por sentado que es una 
característica que se considera a la hora de calcular las dimensiones y composición de los elementos 
que componen la estructura, en función de la tipología y material escogido.  
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Por último, la capacidad  de ampliación. Las estructuras que se proyectan no prevén la capacidad de 
ampliación de la edificación, sin embargo, estas mismas son ampliaciones de edificaciones 
existentes. Esto demuestra que a pesar de no tenerse en cuenta, la edificación es capaz de modificar 
su volumen en el tiempo para adaptarse a los nuevos requerimientos, pero que si se considerara desde 
la concepción del proyecto se podría realizar de un modo más sencillo.  
Estrategia: La circulación (G.02B) 
Las estrategias de la circulación se relacionan con las estrategias que contienen la intervención de 
accesibilidad: vestíbulo y comunicación vertical (Fig. 5.10). La accesibilidad es un requisito 
indispensable, que hay que realizar al intervenir un edificio, y que supone actuar en el vestíbulo y 
comunicación vertical del edificio,  intervención que puede ser aprovechada para introducir otro tipo 
de mejoras en estos espacios. La mejora funcional del vestíbulo (dimensiones, iluminación y clara 
orientación) sí se lleva a la práctica en ciertos casos, como el H.16K Kleiburg O F.11P Tour Bois le 
Prêtre; sin embargo, hay que tener en consideración que sólo el 24% de los casos resuelven la 
accesibilidad del vestíbulo frente al 45% que lo hacen en la comunicación vertical. Por lo tanto, la 
accesibilidad del vestíbulo está relegado a un segundo plano respecto la circulación vertical, 
realizándose pero no de manera generalizada dentro de los casos de la muestra.  
 
Fig. 5.10 – Circulación, vinculación detallada con las estrategias de accesibilidad 
 
Las edificaciones objeto de estudio se caracterizan por haber sido construidas con la mínima 
superficie necesaria para cada función, así sucede con las viviendas pero también con los espacios 
de circulación del edificio. Por lo tanto, considerar el espacio de circulación como la extensión de la 
calle, dotándole de una dimensión superior, sólo es viable en el caso en que esta circulación se realice 
por el exterior del volumen edificado, por medio de pasarelas; acceso no común en la tipología objeto 
de estudio. Sin embargo, hay tres casos (S.99C Chur / A.12M Munich / A.14K Kafenberg), que 
modifican la situación de la circulación, pasando del interior del volumen edificado al exterior, 
cediendo el espacio interior que ocupan a las viviendas y creando una nueva circulación por medio 
de pasarelas exteriores. En este tipo de intervenciones sí se podría considerar incrementar la 
dimensión de estas pasarelas llegando a albergar múltiples funciones, aunque en la muestra no se 
tiene en cuenta o no se realiza.  
Estrategia: La envolvente (G.02C) 
La intervención en la envolvente es imprescindible, de hecho el 100% de los casos de la muestra 
actúan sobre esta, de alguna manera. Su independencia del resto de las capas depende principalmente 
de si esta es portante o no lo es. Esta consideración se debe tener en cuenta, cuando se construye una 
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nueva fachada debido a la rehabilitación por medio del  derribo de la existente y debido a la 
ampliación de superficie del edificio. En estos casos la fachada no es portante, exceptuando aquellos 
casos en que se incrementa la superficie en altura, debido al sistema constructivo de paneles portantes 
al que recurren para no generar solicitaciones puntuales.  
Respecto a la limitación a una única distribución interior, las fachadas de los edificios construidos 
en el periodo de estudio se caracterizan por la disposición de aperturas regulares en cuanto a 
dimensiones y a su disposición; no estando tributadas a una distribución concreta. En los casos que 
se construye una nueva fachada (por sustitución o variación de volumen) las aperturas mantienen su 
regularidad, aunque con mayores dimensiones,  permitiendo el acceso al espacio exterior, si lo 
hubiera.  
La industrialización de la envolvente es una de las estrategias significativas identificadas en el 
capítulo 3 ‘Rehabilitación hoy. Estudio de casos en Europa’ (véase pág. 176 Tabla 3.22) ya que se 
considera uno de los criterios fundamentales a incorporar en la regeneración de los edificios de 
vivienda. En primer lugar, el 24% de los casos que intervienen en la rehabilitación o construcción de 
una nueva cubierta (por la variación de volumen en altura) lo hacen con sistemas industrializados. 
En segundo lugar, el 36% de los casos que intervienen en la fachada lo hacen con sistemas 
industrializados, más concretamente el 24% en la rehabilitación de la fachada y el 40% en la 
construcción de una fachada nueva (por variación de superficie o sustitución de la fachada existente). 
Se puede concluir que, aunque la utilización de estos sistemas en la rehabilitación de la envolvente 
no es una práctica común, sí hay casos que lo realizan y parece que se trata de casos piloto, con el 
objetivo de fomentar su aplicación en más proyectos.    
Estrategia: Las instalaciones (G.02D) 
Las instalaciones han sufrido una gran modificación desde el momento en que fueron construidos los 
polígonos de viviendas hasta la actualidad, requiriendo de sucesivas actualizaciones y reparaciones 
en ellas. 
En el estudio de los casos no se analiza detalladamente qué tipo de intervención sufre la red de 
instalaciones pero sí la actualización de espacios de servicio (cocina y baño). Se sostiene que hay 
una voluntad de agrupar las instalaciones verticales en una columna vertical, en aquellos casos que 
es posible, y que los espacios de servicio se actualizan en cuanto a sus dimensiones, posición en la 
vivienda y equipos. Casi el 95% de los casos que rehabilitan las viviendas existentes renuevan los 
espacios de servicio. Un único caso (A.14K Kafenberg) conduce las instalaciones verticales por una 
columna vertical accesible desde las pasarelas de acceso a las viviendas y además la situación de 
estas está indicada con un panel prefabricado diferente del resto capaz de ser desmontado para la 
actualización o reparación de estas.  
La previsión de espacio para las futuras actualizaciones y la accesibilidad de las instalaciones en la 
distribución horizontal no se considera en las rehabilitaciones de los casos de la muestra. La 
accesibilidad de las instalaciones horizontales, que transcurren por el interior de la vivienda, no está 
permitida puesto que estas están embebidas en los tabiques, hecho que dificulta enormemente la 
adaptabilidad de la vivienda. Esto es debido a un tema cultural y estético, ya que a los usuarios de 
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las viviendas no les agrada la exposición de estas.  
Estrategia: Los tabiques (G.02E) 
La construcción de tabiques se realiza en aquellos casos que se interviene en las viviendas, tanto por 
la renovación de la tipología existente como en la modificación de estas. Sin embargo, a pesar de 
construirse en seco y ser autoportantes, contienen instalaciones que entorpecen y dificultan 
enormemente la adaptabilidad de la vivienda. La introducción de elementos móviles o desmontables 
no se tiene en cuenta en ningún caso de la muestra.  
Usuario [G.03] 
Facilitar la elección y la realización de cambios previos a la ocupación y durante la vida útil de la 
vivienda no establece vínculo con ninguna estrategia puesto que es algo que no se ha tenido en 
consideración en el estudio de los casos de la muestra. Sin embargo, en el análisis de los casos se 
observa cómo numerosos casos especifican el arduo trabajo que deben realizar con los inquilinos de 
las viviendas para involucrarlos en el proceso de rehabilitación y sean partícipes de este. Incluso en 
ocasiones, pudiendo modificar su vivienda por otra con una tipología que se adapte mejor a sus 
necesidades (F.11P Tour Bois le Prêtre), solo es posible realizarlo en aquellas viviendas de alquiler 
y no de propiedad. Por lo tanto, previa a la ocupación de la vivienda si se tiene en cuenta la elección 
del usuario pero no se consideran los cambios que el inquilino pueda, quiera o necesite hacer durante 
la ocupación de la vivienda.  
Sección: Estrategias funcionales 
Diversidad de usos [F.01] 
La diversidad de usos abarca aquellas estrategias que suponen la introducción de equipamiento y 
diversidad tipológica de viviendas en el edificio. La relación entre las ‘estrategias B’ y las ‘estrategias 
A’ en esta ocasión es directa puesto que se cuenta con las mismas estrategias en ambos listados (Fig. 
5.11). La incorporación de equipamiento se realiza en el 31% de los casos de la muestra, 
específicamente el 14% lo hace introduciendo un espacio común para los vecinos y el 22% 
equipamiento externo. Estos porcentajes son bajos pero hay que tener en cuenta que sólo se 
consideran aquellos casos que lo introducen como parte de la rehabilitación y no aquellos que ya 
cuentan con equipamiento (externo o comunitario) en ellos.  
 
Fig. 5.11 – Diversidad de usos, vinculación con las estrategias A 
 
Por lo que se refiere a la diversidad tipológica, el 60% de los edificios de la muestra que contaba, 
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antes de la rehabilitación, con una única tipología incorpora la variedad tipológica en las viviendas. 
Esto demuestra que es una estrategia ampliamente utilizada en los proyectos fuera de España (véase 
pág. 195), sin embargo, no se prevén mecanismos de unión y división de viviendas, para permitir la 
modificación de la tipología en un futuro. El hecho de que se introduzca la variedad tipológica en la 
vivienda en un porcentaje tan elevado en la rehabilitación de las edificaciones significa que la 
necesidad de modificar las tipologías e integrar tipologías de vivienda diferentes en un mismo 
edificio es real. 
Espacio exterior [F.02] 
La consideración de introducir un espacio exterior privado de dimensiones suficientes en la vivienda 
está ampliamente representado en el conjunto de la muestra (Fig. 5.12), ya que el 65% de los casos 
incorpora un nuevo espacio exterior a las viviendas existentes o amplían el espacio ya existente de 
dimensiones reducidas. Este porcentaje aumenta a 79% si se considera la incorporación del espacio 
tipo galería, ya que puede cumplir la misma función que el espacio exterior. En función del clima, se 
optaría por una estrategia u otra. Estos datos corresponden a aquellos casos en los que se incorporan 
estos espacios por medio de la rehabilitación y no a los que ya disponían de estos y no se realiza 
ninguna modificación. Si se tiene en cuenta aquellos edificios que tienen un espacio exterior o 
galería, el porcentaje aumenta hasta el 91% de los casos, demostrando la importancia de incorporar 
este tipo de espacio en la edificación residencial.  
 
Fig. 5.12 – Espacio exterior, vinculación con las estrategias A 
 
Se consideran los espacios de tipo galería ya que esta puede tener la misma función que el espacio 
exterior, aunque en climas fríos además aporta más funciones a la vivienda. No es de extrañar que 
de los 10 casos, que incorporan este tipo de espacio al edificio existente, uno se sitúe en Suiza, cuatro 
en Alemania, uno en Dinamarca, tres en Francia, en la parte norte del país (Saint Nazaire, Burdeos y 
Paris), y por último, uno en España, también en el norte de país (Vitoria). 
En cuanto al sistema estructural empleado, el 55% lo hace por medio de una estructura autoportante, 
y el 45% restante con una estructura portada. Esto es debido a que en numerosos casos se amplía la 
estructura existente para ampliar la superficie de este espacio, no necesitando una estructura 
adicional. Además, el 28% recurre al uso de la industrialización para la construcción de este espacio.  
Volumen edificado [F.03] 
La intervención volumen edificado contiene dos estrategias: capacidad de modificar el volumen y la 
dotación de un espacio exterior inacabado del que poder apropiarse en un futuro. Los casos de la 
muestra de ningún modo prevén una ampliación futura del volumen edificado por lo que no disponen 
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de este tipo de espacios, que puedan ser acogidos con el tiempo, ni dotan al edificio de la capacidad 
futura de ampliación (como ya se ha comentado en la estrategia ‘la estructura’). 
 
Fig. 5.13 – Volumen edificado, vinculación con las estrategias A 
  
Aun así se establece una vinculación con aquellas estrategias que suponen una variación de volumen 
en la edificación, ya que aunque no se prevé la ampliación en el futuro sí se realiza en la rehabilitación 
objeto de estudio (Fig. 5.13). Esto demuestra que los edificios residenciales de la época que abarca 
la investigación requieren de una ampliación para incrementar la superficie de las viviendas 
existentes, contar con más superficie para modificar las tipologías, variar en número de viviendas 
y/o modificar la tipología edificatoria existente. Así, el 88% de los casos de la muestra amplían la 
superficie, el 17% realizan una nueva construcción y el 14% disminuyen el volumen edificado. 
También queda patente que la tipología de edificio residencial objeto de estudio (bloque lineal y/o 
torre), la tipología estructural y su disposición urbana permite realizar este tipo de modificaciones en 
el volumen: ampliación y/o disminución del volumen en planta y/o en altura.  
En segundo lugar, las implicaciones que tiene la capacidad de modificar el volumen del edificio en 
relación con los espacios o viviendas que contiene. La modificación del volumen puede suponer la 
modificación del número de viviendas (43%), la modificación de la tipología de las viviendas 
obteniendo unas nuevas tipologías (10%), la incorporación de nuevas viviendas (24%) y/o el 
aumento de superficie de las viviendas existentes (22%). Estas son las posibles consecuencias que 
tiene la variación de volumen en los casos de la muestra y los objetivos por los que se puede recurrir 
a su implementación. 
Superficie de la vivienda [F.04] 
La intervención en la superficie de la vivienda contiene las estrategias de vivienda crecedera y la 
capacidad de combinar viviendas. Estas estrategias no se realizan en los casos de estudio ya que 
supone tener en consideración que la superficie de la vivienda pueda ser modificada. Sin embargo, 
del mismo modo que sucede en la intervención ‘volumen edificado’ a pesar de no considerarlo a 
futuro son estrategias que se realizan como parte de la rehabilitación en los casos de estudio (Fig. 
5.14). Esto demuestra que la modificación de la superficie de las viviendas es una necesidad en la 
tipología objeto de estudio para adecuar las superficie de las viviendas a los requerimientos actuales, 
generalmente aumentar sus dimensiones, y actualizar o modificar la tipología.  
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Fig. 5.14 – Superficie de la vivienda, vinculación con las estrategias A 
 
Así, el 30% de los casos de la muestra realiza la unión entre viviendas frente al 7% que divide las 
viviendas (véase pág. 189) y el 34% realiza la modificación de las viviendas existentes, todas estas 
estrategias tienen como objetivo modificar la superficie de las viviendas y poder tener nuevas 
tipologías de vivienda (Fig. 5.15).  
En cuanto a la vivienda crecedera, ningún caso tiene en consideración generar espacios inacabados 
o apropiables en un futuro para las viviendas. Sin embargo, el caso H.16K Kleiburg permite que los 
usuarios compren o configuren su vivienda por crujías en función de sus necesidades; esta opción si 
permitiría que el propio usuario previera de este tipo de espacios, no construyendo sobre toda la 
superficie desde un primer momento.  
 
Fig. 5.15 – Combinación viviendas, vinculación detallada con las estrategias de vivienda 
 
Tipología de la vivienda [F.05] 
En primer lugar, hay que establecer que en el estudio de las intervenciones realizadas en los casos de 
estudio de la muestra no se ha analizado la tipología o los espacios que se generan en las viviendas. 
El objetivo ha sido estudiar si las tipologías se modifican, los sistemas utilizados para modificarlas, 
si la distribución de la vivienda se renueva y si se incorporan nuevas viviendas. Por este motivo, las 
estrategias que especifican los tipos de espacios no encuentran vinculación alguna en las estrategias 
A (Fig. 5.16).  
 
Fig. 5.16 – Tipología de la vivienda, vinculación con las estrategias A 
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La modificación de la distribución establece que esta debería de poder realizase no solo previamente 
a la ocupación sino también durante esta. De nuevo, la estrategia se realiza en la rehabilitación ya 
que se modifican las distribuciones de las viviendas para actualizarlas a los requerimientos actuales 
pero no se prevé la posibilidad de que el usuario la modifique durante su vida útil; por lo tanto, no se 
incorporan los mecanismos necesarios para facilitarlo.  
Los tipos de espacios, que se indican en la intervención, se refieren a espacios que normalmente no 
se valoran a la hora de establecer las tipologías de viviendas pero que su incorporación podría ser 
considerada. Su incorporación no supondría ninguna dificultad, solo la reflexión sobre este tipo de 
espacios. Estas estrategias podrían incorporarse a aquellas estrategias que suponen modificar las 
viviendas y por tanto su distribución y tipologías, para tenerlas en cuenta a la hora de realizar las 
nuevas distribuciones, tipologías y/o viviendas. En total, el 74% de los casos de la muestra podrían 
integrar estas estrategias, ya que realizan modificaciones en las viviendas existentes (de distribución 
y/o tipología) o incorporar nuevas viviendas. 
Desjerarquización [F.06]  
La desjerarquización de la vivienda es una estrategia que, del mismo modo que las estrategias 
incluidas en la intervención de la tipología de la vivienda, se basa en las características de los espacios 
que componen las tipologías de las viviendas. Sin embargo, en el estudio de los casos de la muestra 
no se han analizado las tipologías en sí, sino las estrategias que se han utilizado, durante el proceso 
de rehabilitación de las viviendas. Por este motivo, este tipo de intervenciones no encuentran 
vinculación alguna (Fig. 5.17), pero se podrían incorporar fácilmente o considerarlas en aquellas 
estrategias que modifican las viviendas.  
 
Fig. 5.17 – Desjerarquización, vinculación con las estrategias A 
 
Si se observan las tipologías de viviendas, después de la rehabilitación, se puede establecer que la 
desjerarquización no es una característica que se tenga en cuenta actualmente para concebir las 
tipologías de vivienda. Las distribuciones, en general, se componen de un gran espacio dedicado al 
estar y/o comedor, una estancia principal de dimensiones mayores que el resto (si las hubiera) y a 
menudo con un baño incorporado en su interior, como dormitorio principal, y estancias de 
dimensiones más reducidas como dormitorios secundarios. Por lo tanto, no se considera, ni la 
realización de las estancias con funciones neutrales puesto que sus dimensiones no son semejantes, 
ni las conexiones entre las estancias sino que estas se conectan por medio de los espacios de 
circulación.  
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Almacenamiento [F.07] 
Por último, el almacenamiento en el edificio. Esta intervención afecta a los espacios comunes y a los 
espacios privados, viviendas, del edificio según los tres niveles de almacenamiento que se establece 
que deberían de considerarse. Por lo tanto, su vinculación será con la estrategia ‘equipamiento 
comunitario’ y de nuevo aquellas estrategias que podrían considerar el tipo de espacios, que 
componen las viviendas, del mismo modo que ocurre con la estrategia de desjerarquización (Fig. 
5.18). 
 
Fig. 5.18 – Almacenamiento, vinculación con las estrategias A 
  
Aquellos casos que incorporan equipamiento comunitario, en planta baja o en plantas superiores del 
edificio, se podría valorar que alguno de estos espacios fuera dedicado al almacenamiento común de 
objetos; suponiendo que se tiene en cuenta el almacenamiento de primer nivel. Sin embargo, la 
introducción de este tipo de espacios no es muy común ya que sólo el 14% de la muestra los 
incorpora. El almacenamiento privado, fuera de la vivienda, no se considera en ningún caso o no se 
especifica como tal.  
Por lo que respecta a la consideración del almacenamiento en el interior de la vivienda, de nuevo 
vuelve a suceder lo mismo que con aquellas estrategias que consisten en el tipo de espacios que se 
deben de tener en cuenta a la hora de concebir la tipología de las viviendas. Podría ser integrada en 
las estrategias relacionadas con las viviendas. 
Sección: Estrategias técnicas 
La adaptabilidad técnica fomenta el uso de la industrialización, la construcción modular, las uniones 
reversibles…, por este motivo las intervenciones relacionadas con la técnica y que por tanto se 
encuentran en la sección ‘estrategias técnicas’ sólo pueden ser vinculadas con la tecnología empleada 
en la sección ‘envolvente’ y ‘volumen edificado’, ya que es en estas intervenciones donde se hace 
uso de los sistemas industrializados.  
En la investigación sobre las intervenciones que se realizan en los casos de la muestra, se consideró 
el uso de sistemas industrializados en la renovación de las viviendas, no obstante no hay ningún caso 
que lo realice o lo especifique. Por tanto, al ser una característica que no se utiliza en ningún caso no 
se incorpora como parte de las estrategias.  
La peculiaridad que tiene esta sección es que las estrategias consisten en la forma de llevar a cabo o 
materializar las estrategias generales y funcionales. Es decir, se recurre a la construcción 
industrializada para llevar a cabo una estrategia específica en la edificación. Por ejemplo, la 
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construcción de los tabiques se tendrá que realizar con uniones accesibles y mecánicas para facilitar 
su modificación. Lo ideal sería que todas las intervenciones, que se realicen en el edificio, o todo el 
edificio tuviera en cuenta las estrategias que componen la sección ‘estrategias técnicas’, pero de no 
ser así habría que reflexionar qué partes, sistemas o componentes requerirían de la incorporación de 
la adaptabilidad y aplicarlos en estos.  
Sistema constructivo [T.01] 
El sistema constructivo empleado para la realización de las intervenciones de regeneración que se 
lleven a cabo en los edificios residenciales debería hacer uso de la industrialización. Esta es la 
característica principal del sistema constructivo, pero también habría que considerar las 
características de las uniones y las tolerancias entre los componentes del sistema.  
 
Fig. 5.19 – Sistema constructivo, vinculación con las estrategias A 
 
Estas estrategias se vinculan a la tecnología empleada en las intervenciones en la envolvente y en la 
modificación del volumen edificado (Fig.5.19). Aunque el uso de la industrialización no sea común 
en la rehabilitación de los edificios residenciales, en los casos de la muestra sí se encuentran ejemplos 
de ello. Concretamente, el 24% de los casos que rehabilitan la fachada, el 40% de los casos que 
construyen una fachada nueva y el 30% de los casos que incrementan el volumen edificado lo hacen 
con sistemas industrializados (véase pág. 176 Tabla 3.22 y pág. 185 Tabla 3.27).  
Sin embargo, el sistema empleado, a pesar de ser industrializado, no contempla el desmontaje de 
este. Por este motivo no se consideran las tolerancias necesarias para ello, sino sólo para el montaje, 
y las características de las uniones que lo facilitan tampoco son consideradas (accesibles, mínimo 
número de conectores y tipo de conectores), pero si se realizan de forma mecánica.  
Industrialización abierta [T.02] 
El objetivo de la industrialización abierta es incrementar la vida útil de la edificación, facilitando el 
desmontaje y la sustitución de los sistemas o componentes, es decir, permitir la intercambiabilidad 
de estos. Para ello, el sistema debería ser modular y estar compuesto por componentes de aditividad 
abierta. Como ya se ha dicho, los casos de rehabilitación de la muestra no contemplan el desmontaje 
parcial del sistema, por lo tanto no es de extrañar que no se tenga en cuenta el uso de componentes, 
que permitan ser sustituidos e intercambiados. Sin embargo, la modulación se puede considerar que 
se tiene en cuenta pero una específica o concreta en cada proyecto (Fig.5.20).  
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Fig. 5.20 – Industrialización abierta, vinculación con las estrategias A 
 
Aquellos casos que intervienen en la envolvente o en el incremento de volumen por medio de 
sistemas industrializados, establecen una coordinación dimensional particular para cada proyecto. La 
fachada se divide en paneles que procuran tener las mismas dimensiones, al igual que los elementos 
de forjado prefabricado. Ejemplo de ello es el caso F.11P Tour Bois le Prêtre, este caso incrementa 
la superficie edificada en planta y para ello recurre a forjados prefabricados, todos con las mismas 
dimensiones, y a la modulación de los elementos de la fachada. Por lo tanto, no se establecen las 
medidas en base a un módulo sino que aquellas partes que son intervenidas se procura modularlos, 
con el fin de recurrir a la repetición de un mismo elemento constructivo para solucionar todo el 
sistema.  
Componentes [T.03] 
La utilización de componentes se vincula con aquellas intervenciones que hacen uso de la 
industrialización (Fig. 5.21), tanto de la envolvente como del incremento de volumen. En ambos 
casos se hace uso, en los sistemas constructivos empleados, de componentes prefabricados. En este 
caso habría que destacar que el uso de componentes prefabricados también se vincularía a los 
elementos de la comunicación vertical, ya que en ocasiones se recurre a la prefabricación de los 
tramos escaleras y/o a la estructura del nuevo ascensor instalado. 
 
Fig. 5.21 – Componentes, vinculación con las estrategias A 
 
En cuanto a las limitaciones de los componentes, la única limitación que se considera en los casos 
de la muestra respecto a los componentes industrializados es el peso de estos. Esta característica 
adquiere especial importancia en la rehabilitación de fachadas con paneles o en la construcción de 
nuevas fachadas con paneles, para no incrementar el peso de la envolvente, aunque en algunos casos 
estos paneles sean autoportantes, construyendo una nueva cimentación para ello (véase pág. 176, 
tabla 3.22). Lo mismo ocurre con los paneles estructurales, en el crecimiento en altura, recurriendo 
a sistemas livianos para evitar sobrecargar la estructura existente. Sin embargo, no se limitan las 
dimensiones de estos, recurriendo a una grúa para situarlos en su posición final.  
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Materiales [T.04] 
En primer lugar hay que aclarar que las estrategias relacionadas con las características de los 
materiales no se refieren exclusivamente a los sistemas industrializados, sino a todos los materiales 
de los que están compuestos todos los sistemas del edificio o los sistemas de las intervenciones de 
rehabilitación que se realizarían. A pesar de esto, en la gráfica (Fig. 5.22) sólo se vincula con la 
tecnología de la envolvente y el incremento de volumen porque son las únicas estrategias que hacen 
referencia a la técnica. 
 
Fig. 5.22 – Materiales, vinculación con las estrategias A 
 
En segundo lugar, el uso de materiales no tóxicos es algo a considerar en todo tipo de construcciones 
en la actualidad y se da por hecho que las intervenciones de rehabilitación de los casos de estudio de 
la muestra así lo hacen. Se utilizan materiales que son reciclables como la madera, aluminio, 
hormigón…pero debido a las características de los sistemas o componentes pierden esta 
característica debido a que se hace uso de materiales compuestos y con múltiples acabados. Por lo 
tanto, no es una cualidad que se persiga, ya que si no se tendrían estas características en cuenta, sino 
que los propios materiales empleados tienen esa cualidad. El uso de materiales reciclados no se tiene 
en cuenta o no se especifica en los proyectos, a excepción de un caso (N.16B Ellebo Garden) ya que 
este caso especifica el uso de una estructura de hormigón prefabricado para la ampliación de 
superficie justificando, entre otras cosas, el uso de áridos provenientes del reciclaje de elementos de 
hormigón.  
Desmontaje [T.05] 
El desmontaje es una característica que no se contempla ni en la construcción de viviendas 
plurifamiliares ni en las intervenciones de rehabilitación, por este motivo las estrategias contenidas 
en esta intervención no se vinculan con ninguna estrategia A (Fig.5.23). El desmontaje, idealmente 
debería estar contemplado en todo el sistema constructivo pero de no ser así se debería considerar en 
las componentes o sistemas de aquellas capas que tengan una vida útil más corta y por lo tanto que 
requieran más modificaciones a lo largo del ciclo de vida útil del edificio.  
 
Fig. 5.23 –Desmontaje, vinculación con las estrategias A 
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5.3 ESTRATEGIAS PARA UNA REGENERACIÓN ADAPTABLE 
En el apartado anterior se ha constatado que algunas de las estrategias propuestas para incorporar la 
adaptabilidad en la rehabilitación ya se están considerando o podrían llegar a integrarse en el tipo de 
actuaciones que se están realizando. 
Las ‘estrategias A’ junto con las ‘estrategias B’ constituyen los criterios propuestos para llevar a cabo 
la regeneración adaptable de los edificios de vivienda de una tipología determinada. En primer lugar, 
las ‘estrategias A’ son los criterios obtenidos del análisis de la muestra compuesta por los 42 casos 
de rehabilitación recopilados por la autora. Estos casos son un ejemplo de buena arquitectura, como 
demuestra su publicación en diversos medios y el hecho de haber sido galardonados con premios de 
diferente índole. Sin embargo, este tipo de rehabilitaciones no son el tipo de intervención habitual 
que se realiza. Como consecuencia, la muestra debe ser tomada como modelo a seguir y por tanto las 
intervenciones y estrategias identificados en el capítulo 3 ‘Rehabilitación hoy. Estudio de casos en 
Europa’ deben considerarse como parte de los criterios para la regeneración adaptable. En segundo 
lugar, las ‘estrategias B’ son los criterios derivados del estudio de la adaptabilidad en relación con la 
edificación residencial y los que se pretenden integrar en las intervenciones de rehabilitación.  
Por consiguiente, el compendio de ambas estrategias aplicadas a la rehabilitación de edificios 
residenciales constituyen las estrategias para una regeneración adaptable. 
5.3.1 Catalogación de los criterios para la regeneración 
La catalogación de los criterios se realiza siguiendo el mismo procedimiento que se ha utilizado a lo 
largo de toda la investigación, según un gráfico tipo árbol.  
En este caso los criterios se estructuran en tres secciones: estrategias energéticas [E], estrategias 
funcionales [F] y estrategias técnicas [T]. Debido al número de intervenciones, que contiene cada 
sección, no se pueden representar las tres secciones en una misma gráfica, sino que hay que realizar 
una gráfica por sección. El gráfico ‘estrategias para la regeneración’ (Fig. 5.24) muestra, a modo de 
índice o resumen, las 3 secciones y las intervenciones de primer nivel de cada una de ellas. Como ya 
se ha mencionado reiteradamente, estas intervenciones no son independientes unas de otras ya que 
la adaptabilidad funcional no es posible sin la adaptabilidad técnica.  
Por lo tanto, la catalogación se realiza en tres gráficos. En primer lugar, el gráfico de las estrategias 
energéticas [E] (Fig. 5.25), que no son propiamente intervenciones de adaptabilidad pero sí 
cuestiones que hay que tener en cuenta de manera imprescindible que podrían ser susceptibles de 
modificaciones en el futuro y deberían tener la capacidad para ser modificadas. Estas son las 
intervenciones que aportan el confort en la vivienda y que mejoran las prestaciones de la envolvente. 
En segundo lugar, el gráfico de las estrategias funcionales [F] (Fig. 5.26) combina las estrategias 
procedentes de las ‘estrategias A’ y de las ‘estrategias B’ ya que muchas consideraciones se 
encuentran presentes en ambos casos aunque con alguna desemejanza, obteniendo de este modo el 
gráfico final completo. En tercer y último lugar, el gráfico de las estrategias técnicas [T] (Fig. 5.27), 
en este caso, al contrario que en las estrategias funcionales, todas las estrategias proceden del estudio 
de la adaptabilidad, ya que no han sido consideradas como estrategias en la identificación de las 
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estrategias en los casos de la muestra.  
 
Fig. 5.24 – Estrategias para la regeneración. Resumen de las intervenciones 
 
En esta ocasión solo se desarrolla la catalogación de las estrategias y no su descripción, debido a que 
ya han sido descritas con anterioridad tanto en el capítulo 3 ‘Rehabilitación hoy. Estudio de casos en 
Europa’ (véase pág. 124) como en el presente capitulo (véase pág. 252).  
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Fig. 5.25 – Estrategias para la regeneración. Estrategias energéticas 
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Fig. 5.26 – Estrategias para la regeneración. Estrategias funcionales 
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Fig. 5.27 – Estrategias para la regeneración. Estrategias técnicas 
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5.3.2 El sistema de evaluación 
Una vez que se han constituido las estrategias para la regeneración adaptable, se concibe un sistema 
de evaluación propio, que se basa en la utilización de las estrategias encaminadas a la adaptabilidad 
de la edificación residencial, con el objetivo de analizar la incorporación de las estrategias para la 
regeneración adaptable en los proyectos de rehabilitación.  
El sistema de evaluación puede ser utilizado tanto con aquellas rehabilitaciones, que ya han sido 
concluidas, como con los proyectos de rehabilitación sin realizar. En el primer caso, se podría 
considerar el sistema de evaluación como una herramienta de análisis, que permita verificar qué 
estrategias han sido implementadas en el caso o los casos de rehabilitación y establecer una 
comparación entre ellos. En el segundo caso, el sistema podría ser interpretado como una herramienta 
de proyección que facilitara la reflexión sobre que estrategias incluir en el proyecto de regeneración 
en función de los objetivos que se persigan.  
El sistema de evaluación se compone de tres elementos diferenciables: la herramienta de análisis, los 
gráficos y la ficha de presentación. La herramienta de análisis es el elemento con el que se realiza la 
evaluación de cada caso en concreto, y se basa en un sistema de puntuación en función del 
cumplimiento de las estrategias para la regeneración adaptable. Los gráficos y la ficha son medios 
de representación de la evaluación realizada. Mientras los gráficos permiten plasmar las 
calificaciones obtenidas de un modo descriptivo, la ficha de presentación tiene como objetivo 
mostrar, de un modo sintético, en que consiste el caso de regeneración en líneas generales.  
La generación del sistema de evaluación se lleva a cabo teniendo en consideración que se trata de un 
elemento capaz de ser actualizado y/o modificado como consecuencia del desarrollo de futuras 
investigaciones. Todos los elementos que componen el sistema son susceptibles de incorporar estas 
actualizaciones.  
La herramienta de análisis 
La herramienta de análisis (Tabla 5.01) consiste en un método propio basado en las estrategias para 
la regeneración adaptable, con un formato tabla tipo checklist, siguiendo la misma estructuración 
utilizada en los esquemas tipo árbol de catalogación de las estrategias. De este modo, la tabla cuenta 
con las tres secciones en el eje vertical: energía [E], función [F] y técnica [T] junto con sus 
intervenciones, llegando a precisar hasta el nivel de las estrategias específicas. Serán sobre estas 
últimas sobre las que se realice la verificación de su cumplimiento, mediante el checklist,  según el 
cual se obtendrían las puntuaciones que se representan en los gráficos radiales.  
El sistema de puntuación que se establece es porcentual. Cada intervención se considera el 100% y 
este porcentaje se divide entre el número de estrategias generales que contenga cada intervención y 
estas a su vez entre el número de estrategias específicas que abarca. De este modo, por medio de la 
verificación del cumplimiento de las estrategias específicas se determina el porcentaje de realización 
de cada intervención. Esto es así a excepción de algunas intervenciones en las que la realización de 
una de las estrategias ya supone la obtención del 100% de la intervención, como es el caso de las 
intervenciones en la cubierta y en la fachada. Eso es debido a que las estrategias son métodos 
diferentes de implementar un mismo fin. Esto se puede apreciar de manera más clara al observar la 
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herramienta (Tabla 5.01) en detalle. 
Tabla 5.01 – Herramienta de análisis 
Fuente: Elaboración propia 
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La herramienta (Tabla 5.01) está compuesta por tres apartados. El primero contiene los criterios 
objeto de ser incorporados en la rehabilitación y que por tanto definen la regeneración adaptable; el 
segundo, contiene una única columna y es en esta donde se realiza el checklist; y por último, el tercer 
apartado contiene las puntuaciones organizadas en tres columnas, que muestran la puntuación 
obtenida en los diferentes niveles: estrategia general, intervención y sector. Gracias al desarrollo de 
la herramienta en el programa informático Excel, la puntuación se obtiene de manera automática 
según se va completando el checklist; además, del mismo modo se obtienen los gráficos radiales que 
representan los resultados obtenidos.  
La utilización de la herramienta parece más adecuada para realizar el análisis de rehabilitaciones ya 
realizadas; sin embargo, esta puede utilizarse a modo de guía para verificar qué estrategias 
específicas se tienen en consideración a la hora de concebir un proyecto de regeneración residencial. 
En este último caso, puede resultar útil la utilización de los gráficos tipo árbol, que se han utilizado 
para catalogar las estrategias, pudiendo formar parte del sistema de evaluación. Así, partiendo de las 
intervenciones que la regeneración quiera integrar en su concepción se podrán analizar las estrategias 
para llevarla a cabo, y así incorporarlas en el proyecto. 
 Los gráficos 
Los resultados o las puntuaciones obtenidas en la herramienta de análisis se representan por medio 
de gráficos de tipo radial. El objetivo al realizar los gráficos es proporcionar un medio de 
representación gráfica sencillo que permita establecer una discusión sobre los resultados obtenidos, 
realizar una comparación entre diferentes proyectos y/o la aplicación de diferentes estrategias de 
regeneración en un mismo proyecto, en base a unas mismas condiciones. Hay que destacar que los 
gráficos no pretenden realizar una calificación de los casos sino sólo ser un medio de representación 
para poder establecer un estudio comparativo.  
Tabla 5.02 – Referencias empleadas en los gráficos 
ESTRATEGIAS ENERGETÍCAS ESTRATEGIAS FUNCIONALES ESTRATEGIAS TÉCNICAS 
REF. INTERVENCIÓN REF. INTERVENCIÓN REF. INTERVENCIÓN 
R/E.01 CONFORT EN LA VIVIENDA R/F.01 ESPACIOS COMUNITARIOS R/T.01 SEPARACIÓN POR CAPAS 
R/E.02 CUBIERTA R/F.02 CARAC. TIPOLÓGICAS EDIFICIO R/T.02 SISTEMA CONSTRUCTIVO 
R/E.03 FACHADA R/F.03 VOLUMEN EDIFICADO R/T.03 INDUSTRIALIZACIÓN ABIERTA 
  R/F.04 VARIEDAD TIPOLÓGICA R/T.04 COMPONENTES 
  R/F.05 CARAC. TIPOLÓGICAS VIVIENDA R/T.05 MATERIALES 
  R/F.06 SUPERFICIE VIVIENDA R/T.06 DESMONTAJE 
Fuente: Elaboración propia 
 
El tipo de gráfico radial representa cada intervención objeto de estudio por medio de un radio de 
circunferencia y la referencia establecida (Tabla 5.02). Por tanto el número de radios que contiene el 
gráfico dependerá del número de intervenciones a considerar, y las circunferencias muestran la escala 
de puntuación que abarca de 0% a 100%. Se presentan 5 gráficos radiales. Los tres primeros 
corresponden a cada sección (Fig. 5.28): energía [E], función [F] y técnica [T]; el cuarto gráfico 
abarca los tres primeros en un único gráfico denominado gráfico global (Fig. 5.29); y por último el 
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gráfico síntesis (Fig. 5.30).  
 
Fig. 5.28 – Gráficos radiales para representar los resultados por secciones 
 
Los gráficos radiales de cada sección reflejan el grado de cumplimiento de las intervenciones que 
engloban; tres en el caso de la sección ‘estrategias energéticas’ y seis en las secciones ‘estrategias 
funcionales y técnicas’. A continuación, estos datos se agrupan en un único gráfico (Fig. 5.29), que 
permiten observar el conjunto de la regeneración, en base a los criterios propuestos, teniendo una 
visión del conjunto.   
  
 Fig. 5.29 – Gráfico global  Fig. 5.30 – Gráfico síntesis 
 
El gráfico de síntesis (Fig. 5.30) recapitula los resultados obtenidos en la herramienta de análisis 
según las 3 secciones establecidas. De este modo el valor del resultado de cada sección es el cómputo 
de las intervenciones que contiene cada sección. Con el objetivo de una mejor interpretación de los 
resultados finales, se opta por realizarlo por medio de un valor relativo. Esto significa que la máxima 
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puntuación posible obtenida en cada sección en la herramienta, 100 por cada intervención que 
contenga cada sección, se estima igual a 1. Este valor expresa que nivel de cumplimiento respecto al 
total se realiza en cada sección, pudiendo concluir qué sección está más o menos considerada en la 
regeneración y actuar en consecuencia.  
La ficha de presentación 
En último lugar se configura una ficha (Fig. 5.31), del mismo modo que ya se ha realizado en el 
capítulo 3 ‘Rehabilitación hoy. Estudio de casos en Europa’, que resume todas las estrategias 
propuestas para la regeneración adaptable representadas por medio de iconos. El objetivo de la ficha 
de presentación es aportar un medio de representación que muestre el conjunto de los resultados 
evaluados de un modo claro, accesible y descriptivo y que permita una presentación final como 
compendio.  
 
Fig. 5.31 – Ficha de representación final de las intervenciones realizadas 
 
La composición de la ficha se realiza de la misma manera que la ficha utilizada para plasmar las 
intervenciones identificadas en la muestra, ya que su uso ha verificado su efectividad, y el lector ya 
está familiarizado con esta. La ficha se compone de cuatro elementos identificables: en primer lugar, 
la identificación del caso que se realiza por medio de la referencia y nombre del proyecto, situados 
en el borde superior izquierdo de la ficha, y por otro el icono del proyecto, colocado en el vértice 
superior derecho, lo que permite una rápida identificación; en segundo lugar, la información del 
proyecto de regeneración con dos partes diferenciadas, a la izquierda de la ficha las tres secciones en 
las que se estructuran las intervenciones y a la derecha se presentan las estrategias generales o 
específicas propuestas.  
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Fig. 5.32 – Leyenda de los iconos para la representación en el sistema de evaluación 
 
Las estrategias se representan con iconos de elaboración propia que, del mismo modo que ya se ha 
realizado en la identificación de las estrategias en la muestra, se resaltan en color azul cuando las 
estrategias estén incluidas en el proyecto de rehabilitación. La leyenda (Fig. 5.32) de los iconos 
permite identificar cada icono empelado en la ficha de evaluación con la estrategia a la que hace 
referencia.  
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5.3.3 Verificación del sistema de evaluación 
Con el fin de verificar la utilidad del sistema de evaluación que se aporta, se aplica en cuatro de los 
casos de estudio de la muestra. Esto permitirá comprobar si los resultados obtenidos muestran la 
realidad de los casos evaluados, si los gráficos representan adecuadamente los resultados y permiten 
establecer una discusión y alcanzar unas conclusiones, y si la ficha de presentación muestra 
correctamente el compendio final.  
Se opta por la selección de 4 casos, agrupados en dos grupos. Por un lado, dos casos debían de tratarse 
de rehabilitaciones, lo más completas posibles según las intervenciones identificadas en la muestra, 
y que estas se hubieran realizado por medio sistemas constructivos industrializados. Por el otro, dos 
casos que fueran lo opuesto, es decir, que no fueran rehabilitaciones integrales, sino que se hubiera 
intervenido exclusivamente en los elementos comunes del edificio y con sistemas constructivos 
convencionales. De este modo, la dicotomía entre los casos permitirá verificar si se traduce también 
en los resultados obtenidos, en los gráficos y en las fichas. Los casos seleccionados son: N.16B 
Ellebo garden en Dinamarca, F.11P Tour Bois le Prêtre en Francia, E.10Z Zaragoza en España y 
F.11B Bègles en Francia. 
El proceso de verificación comienza con la aplicación de la herramienta de análisis a los cuatro casos 
de estudio, seleccionados en base a la información que se dispone de ellos, verificando punto por 
punto la realización o no de cada estrategia. De las tablas que constituyen la herramienta se obtienen 
los resultados para plasmar en los gráficos radiales: gráficos por secciones, globales y de síntesis. En 
función de cual sea el objetivo de la aplicación de la herramienta será más útil la utilización de un 
gráfico u otro, no necesitando siempre los 5. En este caso, al tratarse de la verificación de la utilidad 
del sistema, se mostrarán todos los gráficos. Las tablas de aplicación de la herramienta a los cuatro 
casos seleccionados se pueden consultar en el Anexo VI del volumen II. 
Los gráficos se exponen de tal forma que permitan la comparación de los resultados obtenidos en los 
4 casos seleccionados de la muestra, haciendo la clasificación según los diferentes elementos que 
componen el sistema y no por casos. Por consiguiente, se muestran primero los gráficos por sección 
(energía, función y técnica), a continuación el gráfico global y el gráfico de síntesis, y por último la 
ficha de presentación.  
En primer lugar, los gráficos por secciones (Fig. 5.33) muestran el nivel de intervención sobre las 
estrategias consideradas de cada sección. Se observa que mientras que en el gráfico de estrategias 
energéticas no se produce la dicotomía buscada con la selección de los casos, sí se manifiesta de 
manera clara en el caso de la sección función y técnica. Esto es debido a que las intervenciones 
vinculadas a la energía son la que se están realizando en la actualidad y las que fomentan las 
rehabilitaciones, que además atañen principalmente a los elementos comunes. Sin embargo las 
intervenciones funcionales y técnicas no se realizan de manera generalizada. Por consiguiente, los 
gráficos consiguen plasmar y representar de forma adecuada las características de los diferentes 
casos.  
En segundo lugar, el gráfico global y el gráfico síntesis (Fig. 5.34). Estos gráficos permiten obtener 
una visión de conjunto de la rehabilitación realizada mediante el dibujo del polígono y la superficie 
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de este. La dicotomía existente se aprecia en ambos gráficos. El gráfico global permite establecer 
qué estrategias son las que predominan respecto al resto y refleja los resultados obtenidos en los 
gráficos anteriores. Un ejemplo claro es el caso E.10Z Zaragoza que interviene principalmente y casi 
exclusivamente en las consideraciones energéticas, hecho que se ve plasmado en los gráficos. El 
gráfico síntesis también refleja las cualidades de cada intervención, pudiéndose establecer que cuanto 
mayor es el triángulo resultante mayor es el alcance de la rehabilitación, o si hay una sección 
predominante sobre otras o por el contrario se trata de una solución homogénea.  
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Fig. 5.33 – Gráficos [E] + [F] + [T] aplicados a los 4 casos para verificación del sistema de evaluación 
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Fig. 5.34 – Aplicación de la herramienta en 4 casos de estudio de la muestra 
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Para finalizar la verificación, se presenta la evaluación en forma de fichas de presentación. Se ha 
realizado una ficha por cada caso de estudio de la muestra, estas fichas permiten mostrar las 
intervenciones y estrategias de regeneración que se realizan por medio de la representación de los 
iconos que posibilitan una rápida identificación de las estrategias. Si se observan las 4 fichas 
realizadas, se advierte la dicotomía existente entre los casos, pero no de una manera tan obvia como 
sucede con los gráficos. Por lo tanto, se considera que el elemento ‘ficha’ es adecuado como medio 
de representación gráfica para una aproximación al proyecto, sin embargo esta aporta una 
información muy genérica que habría que especificar o contrastar con la herramienta de análisis o 
con el uso de los gráficos de catalogación de tipo árbol. Esto sucede debido a que sólo se muestran 
las estrategias genéricas, que engloban diversas estrategias específicas, con lo que si se lleva a cabo 
una de estas ya hay que indicar que se tiene en consideración la estrategia general. La falta de 
especificación en la ficha puede acrecentar los resultados obtenidos en la herramienta de evaluación 
y por tanto llevar a confusión.   
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5.4 CONSIDERACIONES 
En el presente capítulo se realiza la propuesta de los criterios para la regeneración adaptable de los 
polígonos de vivienda construidos entre 1955 y 1975. Se aporta también un sistema de evaluación 
propio, que por una parte permite estudiar las rehabilitaciones ya realizadas, bajo los criterios de la 
regeneración adaptable, y por otra sirve, como herramienta o guía, en la aplicación de dichos criterios 
en un nuevo proyecto de regeneración. Por consiguiente, el objetivo principal del desarrollo del 
capítulo se considera realizado.  
A continuación, se describen algunas consideraciones que se pueden establecer una vez se ha 
completado el desarrollo del capítulo. Estas se estructuran en tres apartados que a su vez se organizan 
en subarpartados. En primer lugar, se hará referencia a las consideraciones relativas a la introducción 
de la adaptabilidad y las teorías vinculadas, en segundo lugar, a las consideraciones relativas a las 
estrategias para la regeneración adaptable y en tercer lugar se hará referencia a las observaciones del 
sistema de evaluación propuesto.  
La adaptabilidad, las teorías vinculadas y las estrategias 
La importancia de la introducción de la adaptabilidad en los edificios residenciales desde el punto de 
vista de la sostenibilidad queda demostrada en el capítulo 4 ‘La adaptabilidad en la edificación’, 
considerando una parte importante de la energía disponible en la edificación, la energía embebida 
(embodied energy).  
La introducción de la adaptabilidad en la edificación residencial, por medio de la regeneración, 
reduce su impacto ambiental ya que la intervención permite mejorar las características del edificio 
alargando así la vida útil del edificio y de sus componentes, aprovechando la energía embebida en el 
edificio que de otra forma sería derribado y por tanto desperdiciada. 
Las teorías vinculadas 
Las teorías seleccionadas para realizar la presente investigación, que relacionan la adaptabilidad con 
la edificación residencial, han resultado útiles ya que han permitido obtener los criterios que deben 
cumplir o que hay que tener en cuenta, para la introducción de la adaptabilidad en la edificación 
residencial.  
La selección de las teorías ha permitido obtener un compendio de criterios exhaustivo, gracias a la 
complementariedad de las mismas, ya que mientras que las teorías Open Building y Flexible Housing 
marcan las pautas para la adaptabilidad desde un punto de vista principalmente funcional, la teoría 
Design for Disassembly lo hace desde la técnica.  
Catalogación y descripción de las estrategias 
A la vista de su probada eficacia, para la obtención de las estrategias derivadas de la adaptabilidad 
se ha utilizado el mismo método de análisis empleado en el estudio de la muestra de casos. El estudio 
de las teorías ha permitido obtener una serie de características, que se han catalogado, según los 
criterios de la autora, en gráficos tipo árbol.  
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El método de análisis desarrollado para la obtención de los criterios, su catalogación, descripción y 
verificación de su cumplimiento, ha resultado útil a lo largo del desarrollo de la investigación.  
Las estrategias 
La verificación de las estrategias en los casos de la muestra 
La verificación se realiza por medio de la comparación de las estrategias catalogadas obtenidas a 
partir del estudio de la muestra de casos (estrategias A) y las estrategias catalogadas derivadas del 
estudio de las teorías (estrategias B). Se realiza una síntesis de aquellas vinculaciones que merecen 
ser recopiladas o volver a ser tratadas para destacar algunos elementos de las mismas. Para ello, se 
sigue la catalogación establecida en las ‘estrategias B’, diferenciando entre las estrategias generales, 
funcionales y técnicas.   
Las estrategias generales 
El confort en la vivienda es una intervención ampliamente realizada en los casos de la muestra ya 
que el objetivo principal de la rehabilitación, en todos ellos, es la mejora de las prestaciones de la 
envolvente. La rehabilitación de la envolvente atiende esencialmente a los sistemas de captación y 
protección y a la modificación del volumen, lo que implica la construcción de una nueva envolvente, 
permitiendo integrar nuevos sistemas de control climático al edificio, por la incorporación de 
estrategias pasivas. Es importante destacar dos aspectos en cuanto a la ventilación y la solución de 
fachada: el primero, que la incorporación de la ventilación cruzada o sistemas de mejora de la 
ventilación, no es una estrategia que se ha tenido en cuenta a excepción de un caso de la muestra y 
el segundo, que el uso de una misma o una única solución constructiva en todas las fachadas, sin 
prestar atención a las diferentes orientaciones, ha sido muy frecuente en los casos de la muestra, no 
siendo lo más adecuado ya que habría que ofrecer diferentes soluciones que respondieran a las 
particularidades de cada orientación en concreto. 
La consideración de toda o parte de la edificación como una sucesión de capas no es una intervención 
que se haya tenido en cuenta en el conjunto de la muestra, a excepción de en dos estrategias. Respecto 
a la primera, la agrupación y accesibilidad de las instalaciones verticales del edificio es una estrategia 
que se encuentra muy integrada en la edificación residencial, sin embargo, no sucede lo mismo con 
las instalaciones horizontales, que se encuentran embebidas en los tabiques, siendo uno de los 
mayores impedimentos para la adaptabilidad de la vivienda. La segunda, la no subordinación de la 
fachada a una distribución interior concreta, ya que las fachadas características de la tipología 
edificatoria, objeto de estudio en la investigación, se caracterizan por su homogeneidad y planeidad, 
característica que se mantiene en la rehabilitación de estas y en gran medida en la sustitución de las 
fachadas existentes.  
Las estrategias funcionales 
La diversidad de usos en el edificio y la diversidad tipológica de viviendas parece ser una 
intervención muy integrada en las rehabilitaciones de la muestra, sin embargo, la introducción de 
nuevas tipologías o la modificación de las mismas se continua realizando con una jerarquía 
implantada en el tipo de estancias y sus dimensiones, en función del uso que se piensa van a tener. 
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Por lo tanto, la desjerarquización de la tipología de viviendas no es una estrategia que se encuentre 
integrada en la rehabilitación.  
La modificación de los límites habitables, volumen del edificio o superficie de la vivienda, es una 
estrategia que se realiza en los casos de la muestra, pero sin prever mecanismos para una realización 
futura, como lo establecen las estrategias derivadas del estudio de la adaptabilidad. Esta peculiaridad 
se comenta, de manera más extensa, en el siguiente subapartado ‘ejecución pero falta de previsión’. 
Este hecho explica que la modificación de los límites habitables no se ejecute por medio de la 
incorporación de espacios exteriores inacabados o por la concepción de viviendas crecederas. El 
edificio y las viviendas quedan totalmente definidas tras la rehabilitación y hacen uso o incorporan 
toda la superficie adicional adjudicada, debido a las reducidas dimensiones de las viviendas 
existentes. Considerar un espacio inacabado adicional a la vivienda permitiría a los inquilinos la 
apropiación de dicho espacio, en el momento que así lo decidieran y del modo que respondiera a sus 
necesidades. La modificación de los límites habitables es una intervención muy interesante para ser 
introducida también en la construcción de nuevas viviendas.  
Las estrategias técnicas 
La introducción de las intervenciones técnicas, en relación a la adaptabilidad, supone considerar que 
el sistema constructivo está compuesto por componentes que forman un sistema industrializado. El 
uso de los sistemas constructivos industrializados, en la rehabilitación de edificios residenciales, es 
poco común, por no decir inexistente en las rehabilitaciones generalizadas. Por lo tanto, se parte de 
la falta de uso de los sistemas constructivos industrializados en la rehabilitación de viviendas. En la 
muestra, sí se dispone de casos que hacen uso de estos sistemas, sin embargo ninguno de ellos 
contempla el futuro desmontaje de los sistemas, componentes o parte de los mismos, para facilitar 
su intercambiabilidad y/o reparación. Este hecho conlleva que ninguna de las estrategias específicas 
para posibilitar el desmontaje se contemple en ninguno de los casos.  
Aquellos casos de la muestra, que recurren al uso de componentes prefabricados, especialmente 
aquellos que utilizan paneles prefabricados para la rehabilitación de la fachada, limitan el peso de los 
mismos. El peso es una cuestión clave en la rehabilitación, para no sobrecargar la estructura de la 
edificación existente. No sucede lo mismo con la dimensión de estos elementos, ya que se recurre a 
la máxima dimensión permitida por el transporte (véase pág. 121 Tabla 3.04), con el fin de que el 
montaje de los elementos sea lo más rápido posible, reduciendo así el trabajo in situ y por ende las 
molestias a los inquilinos.  
Ejecución pero falta de previsión 
La ejecución pero falta de previsión, hace referencia a aquellas estrategias funcionales que introducen 
la adaptabilidad y que se realizan como parte de la intervención de rehabilitación en los casos de la 
muestra, pero que no consideran o posibilitan que estas se vayan a realizar en el futuro. Es decir, hay 
estrategias que se están llevando a cabo en la actualidad, que introducen la adaptabilidad, pero sin 
cumplir una de las premisas fundamentales, que es tener en cuenta la futura adaptación.  
Estas estrategias son aquellas que están vinculadas con la modificación de los límites habitables 
(volumen del edificio y superficie de la vivienda) y con la diversidad de la tipología de vivienda 
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(variación tipológica y mecanismos de unión y/o división de viviendas). Se modifica el límite 
habitable del edificio existente y se introduce la diversidad tipológica de las viviendas, pero se 
mantienen como modificaciones fijas en el edificio.  
Esto demuestra que la evolución que han de sufrir los edificios residenciales para adaptarse a los 
requerimientos volátiles es real, y por tanto deberán de someterse a actualizaciones funcionales 
periódicas. Las estrategias que la adaptabilidad considera necesarias para permitir estas 
actualizaciones se realizan pero no de una manera continua en el tiempo, ni de forma sencilla, sino 
que una vez que el edificio ha llegado a un estado de obsolescencia, interviniendo para invertir este 
hecho. El hecho de pensar que, del mismo modo que en ese momento el edificio ha requerido de 
estas adaptaciones, en un futuro el edificio volverá a requerir ser adaptado por lo que habría que 
facilitarlos, permitiría conseguir que el edificio desempeñe su función de una manera óptima y de 
forma continua. Esto se puede lograr gracias a la introducción de la adaptabilidad en la edificación.  
Los criterios para la regeneración 
Finalmente se presenta la propuesta de los criterios para la regeneración adaptable, perfectible y 
sostenible. Para ello, según el criterio de la autora, y en base a las vinculaciones analizadas, se aúnan 
las estrategias derivadas de la observación de la muestra, a la que se le atribuye un valor de referencia 
de las rehabilitaciones excepcionales realizadas en Europa, y el estudio de las corrientes teóricas, a 
las que se les atribuye un valor de referencia teórico en cuanto a la adaptabilidad. Se catalogan estos 
criterios, siguiendo la metodología utilizada a lo largo de la tesis, de probada utilidad.  
El sistema de evaluación 
En base a los criterios propuestos, para el nuevo modelo de rehabilitación, se configura un sistema 
de evaluación, como aportación propia, que cumple con los objetivos principales planteados, 
previamente a su configuración. El primero, la concepción de un sistema abierto capaz de integrar 
nuevos criterios o modificar los existentes, de forma justificada, es totalmente factible gracias a que 
todos los elementos que lo componen permitirían esta modificación. El segundo, la capacidad del 
sistema de ser utilizado como herramienta de evaluación y como herramienta de proyección, 
permitiendo la comparación entre diferentes soluciones y el establecimiento de conclusiones a partir 
de las mismas.  
La utilidad del sistema queda patente después de su aplicación en cuatro casos de la muestra, donde 
se observa que los criterios seleccionados, su catalogación y por ende la jerarquía establecida en la 
composición de los criterios, el sistema de puntuación establecido en la herramienta de análisis, el 
tipo de gráfico elegido para la representación de los resultados y la ficha de presentación final es 
acertada, a la vista de los resultados obtenidos en la verificación.  
Para una primera aproximación se considera que el sistema de evaluación cumple con los requisitos 
exigidos, aunque a la larga el sistema de puntuación establecido en la herramienta debería de ser 
replanteado o afinado.  
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En la introducción del presente trabajo de investigación se desarrolla la hipótesis fundamental del 
mismo que, en resumen, manifiesta la necesidad de un nuevo modelo de rehabilitación, que incorpore 
en el modelo la adaptabilidad, que tenga como objeto mantener y optimizar la habitabilidad del 
parque edificado y reducir el impacto ambiental de la construcción, por medio de la optimización de 
los recursos y los residuos.  
Para verificarlo era necesario conocer el objeto de estudio, los polígonos residenciales desarrollados 
en el periodo establecido, y las características de las soluciones de rehabilitación, que se están 
aplicando, de manera general, en la actualidad, analizando aquellas que destacan bien porque 
incorporan avances o porque tienen un interés especial, especificados en la muestra de casos. Todo 
ello con el fin de proponer un nuevo modelo de rehabilitación, que incorpore la adaptabilidad, de una 
forma viable, en relación a la evolución que se está produciendo en el conocimiento de la praxis. Los 
criterios desarrollados a partir de la identificación de las estrategias en el análisis de los casos de la 
muestra y en el estudio de las teorías propuestas, permiten la incorporación de la adaptabilidad, en la 
edificación, por medio de la rehabilitación.   
1. EL MÉTODO DE DESARROLLO 
Se establece un recorrido por las diferentes etapas, las partes en que se ha estructurado el presente 
trabajo de investigación, y que han ido desarrollándose a lo largo de esta.  
Primera parte: Los polígonos residenciales en Europa y su rehabilitación 
La primera parte se centra en el necesario conocimiento teórico del objeto de intervención: los 
polígonos de viviendas construidos en Europa. Se plantea el tema desde la concepción de los 
polígonos, finales de los años 50 hasta el año 1975, observando lo que ha sucedido con ellos hasta 
llegar a la actualidad. El tema ha sido planteado con la profundidad y amplitud adecuadas para aportar 
el conocimiento, que permita entender la tipología edificatoria y su estado actual, determinando las 
deficiencias existentes.  
Para el desarrollo expositivo se ha aplicado una metodología de análisis teórico basada en el estudio 
de la concepción tipológica y tecnológica de las edificaciones, atendiendo a las circunstancias del 
entorno, y de las actuaciones de rehabilitación desarrolladas para paliar las deficiencias, haciendo 
hincapié en la tecnología de aquellas que se están realizando en la actualidad. Esto último, se ha 
desarrollado con los polígonos situados en la provincia de Barcelona a los que se les atribuye valor 
de modelo, extrapolable al resto del territorio, para definir la situación actual de la rehabilitación en 
cuanto a los elementos que se intervienen y a la tecnología empleada.  
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Segunda Parte: Casos de estudio 
La segunda parte se desarrolla el conocimiento empírico de los modelos de rehabilitación de 
referencia en Europa, mediante el estudio de una muestra de casos. La metodología de análisis 
desarrollada e implementada en la muestra de casos ha consistido en su análisis, en base a unos 
criterios que son catalogados, descritos, verificados y representados por medio de unas fichas y 
gráficos. La catalogación de los criterios, desarrollada a través de un gráfico o esquema de tipo árbol, 
ha resultado útil para la estructuración y jerarquización, en base a tres niveles diferenciados, además 
de permitir su presentación de un modo sintético y de fácil compresión. Esta etapa ha sido 
desarrollada con toda la extensión y profundidad posibles, teniendo en cuenta la calidad y 
accesibilidad del material, y el rigor y alcance del estudio que se pretendía. 
La metodología del análisis, los criterios de análisis seleccionados y los instrumentos empleados, así 
como la magnitud de la información empleada han resultado acertados a la vista de los resultados 
obtenidos.   
Tercera parte: La regeneración, nuevo modelo de rehabilitación 
La tercera parte contiene el conocimiento teórico necesario para poder realizar la propuesta del nuevo 
modelo de rehabilitación, apuntado en la hipótesis. La metodología de análisis, desarrollada y 
aplicada en la segunda parte de la investigación, se ha utilizado en esta tercera (Fig. 6.01) para  el 
estudio del concepto de la adaptabilidad vinculado a la edificación residencial y las corrientes teóricas 
correspondientes, a las que se les atribuye un valor de referencia teórica para definir las características 
de la adaptabilidad en la edificación de un modo amplio. En este sentido, se han estudiado las 
diferentes teorías, con el fin de obtener unos conceptos o criterios que posteriormente se catalogan, 
describen y verifican.  
 
Fig. 6.01 – Esquema del métódo de análisis empleado 
 
Posteriormente, se unifican los criterios obtenidos en ambos modelos de referencia (el modelo 
empírico basado en la muestra de casos, y el modelo teórico basado en las corrientes teóricas) en una 
única catalogación. A partir de esto se proponen los criterios para incorporar la regeneración 
adaptable en el nuevo modelo de rehabilitación (Fig. 6.02). Para terminar, se desarrolla un sistema 
de evaluación propio en base a los criterios propuestos, para el nuevo modelo de rehabilitación, 
consistente en un sistema abierto capaz de integrar nuevos criterios o modificar los existentes y que 
puede ser empelado como herramienta de evaluación y/o como herramienta de proyección.  
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Fig. 6.02 – Desarrollo de la investigación y el método de análisis 
 
Las corrientes teóricas escogidas para generar el conocimiento de la adaptabilidad, la síntesis 
propositiva de los criterios obtenidos de la relación que se establece entre el análisis de los casos de 
la muestra y las corrientes teóricas, y la aplicación de la metodología han resultado acertados a la 
vista de los resultados obtenidos.  
Las conclusiones 
La elaboración del análisis, sus resultados y la comparación con la hipótesis de partida, han resultado 
reveladoras, lo que ha permitido obtener las conclusiones que se exponen a continuación, agrupadas 
por ámbitos coherentes.  
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2. LAS CONCLUSIONES DE LA INVESTIGACIÓN
A continuación se exponen las conclusiones obtenidas a lo largo de la investigación agrupadas en 7 
apartados siguiendo aproximadamente el desarrollo de la investigación realizada.  
2.1 La tipología edificatoria 
La elección de la tipología edificada residencial es fruto de la convergencia de varias observaciones. 
En primer lugar, el estado de obsolescencia que presenta la periferia urbana es considerado como 
uno de los grandes retos que se deben afrontar debido al elevado porcentaje del parque edificado 
existente que representan. En segundo lugar, el periodo de construcción tuvo lugar antes de 1980 y 
por tanto sin considerar ningún tipo de normativa básica de edificación, además a este hecho se le 
añade la confluencia de unas peculiaridades concretas: cortos periodos de tiempo de construcción, 
costes reducidos y la consideración o aplicación de estándares de confort mínimos en las viviendas. 
Por todo esto, y por el elevado impacto energético que representan, actualmente están siendo objeto 
de rehabilitación, fomentada por medio de las ayudas que disponen las administraciones 
competentes.  
Se trata de edificios no catalogados sin ningún tipo de interés arquitectónico, es más se considera una 
tipología que provoca un gran rechazo a ser habitados por la sociedad debido a la evolución social 
que han tenido desde que fueron construidos. Esta particularidad es esencial ya que posibilita la 
realización de intervenciones integrales sin limitaciones admitiendo la aplicación de los criterios 
propuestos en el nuevo modelo de regeneración adaptable. Asimismo, las características tipológicas 
y tecnológicas con las que fueron construidos los hacen idóneos para ser objeto de esta aplicación. 
En consecuencia la tipología residencial escogida para el desarrollo de la investigación, los polígonos 
residenciales construidos durante el desarrollismo, ha demostrado ser capaz de incorporar los 
criterios de la regeneración adaptable. 
La tipología edificatoria 
La tipología edificatoria de los polígonos residenciales es característica y se repite por Europa 
siguiendo los mismos conceptos, puesto que fueron construidos como consecuencia de la mala 
aplicación de la arquitectura racionalista impulsada por el Movimiento Moderno.  
Los polígonos residenciales consisten en la agrupación de edificios con tipología de torre o bloque 
lineal aislados, con grandes vacíos urbanos entre ellos. Esta singularidad facilita que el volumen del 
edifico pueda ser modificado, generalmente para incrementar su superficie en planta, otorgando al 
edificio de una gran capacidad de transformación favoreciendo la posibilidad de adecuar la tipología 
de vivienda existente. Además, las tipologías de viviendas cuentan con una buena orientación y, por 
lo general, ventilación cruzada, características fundamentales en el confort de la vivienda y que 
aportan a esta de unas buenas condiciones de habitabilidad. 
Por lo tanto, las reducidas dimensiones de las viviendas y de los espacios de acceso, configuran las 
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deficiencias funcionales más significativas que deben ser resueltas como se ha apuntado en la 
hipótesis de partida.   
La tecnología 
La característica tecnológica principal de los polígonos residenciales estudiados consiste en la 
progresiva sustitución de las estructuras murales de muro de fábrica por estructuras lineales de 
hormigón armado. Esta característica permitió la liberación de la fachada que pasaba a ser un 
elemento con el único cometido de envolvente independizando a la estructura del resto de las capas 
del edificio. Este hecho es fundamental ya que la estructura es considerada la obra gruesa del edificio, 
debido a que es el elemento del conjunto edificado que mayor impacto ambiental provoca, motivo 
por el cual su independencia del resto de las capas y la conservación de las adecuadas condiciones 
de estabilidad fomentará que no sea derribada y en consecuencia su reutilización. En numerosos 
casos de la muestra el nivel de rehabilitación llega hasta tal punto que sólo se conserva la estructura 
existente en pie; este hecho dependerá del tipo de regeneración que se realice.  
Por otro lado, la liberación de la fachada permite un amplio abanico de posibilidades de regeneración. 
Desde lo que se realiza en la actualidad de manera generalizada, la aplicación de SATE 
mayoritariamente y superposición de una fachada ventilada, hasta la sustitución de esta para 
rehabilitarla con nuevos paneles prefabricados o modificar la situación del plano de la fachada que 
permite el incremento de superficie, como sucede en los casos de la muestra. Al no tener función 
portante y no tener que ser conservada, por no estar catalogadas, permite la incorporación de las 
estrategias que la regeneración adaptable introduce.   
A modo de síntesis 
La tipología edificada seleccionada en la investigación ha demostrado ser idónea para la integración 
de las estrategias que la adaptabilidad introduce gracias a sus características tipológicas y 
tecnológicas.  
2.2 De la rehabilitación energética a la funcional llegando hasta la adaptabilidad 
La hipótesis desarrollada en la introducción de la investigación ya establece que la rehabilitación de 
los edificios no debería restringirse únicamente a aspectos energéticos sino que debería dirigirse 
también a aspectos funcionales y arquitectónicos, puesto que el edificio seguirá en estado de 
obsolescencia si solo se mejora la eficiencia energética. Centrarse en este problema específico puede 
perjudicar otras características del edificio y las viviendas que contiene.  
En el desarrollo de la investigación y más concretamente al realizar el compendio de casos de estudio 
para la muestra se identifica el inicio de una nueva etapa en la rehabilitación que introduce las 
consideraciones funcionales. Por lo tanto, los casos de la muestra revelan la existencia de una nueva 
oleada en la rehabilitación de los polígonos de vivienda (véase pág. 17, evolución de la 
rehabilitación) que se está desarrollando junto con la etapa existente, la rehabilitación energética.  
Fase 2, la rehabilitación energética. Las rehabilitaciones actuales 
La rehabilitación energética que se está realizando en la actualidad se desarrolla en el capítulo 2 ‘La 
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rehabilitación de los polígonos residenciales’, (véase pág. 73) especificando exclusivamente el caso 
de la provincia de Barcelona, sin embargo el tipo de intervención y la tecnología empleada se 
considera que puede ser extrapolable al resto del territorio. El tipo de rehabilitación consiste en dar 
solución a problemas puntuales con el fin de adecuar los edificios a los nuevos requisitos que 
establecen las normativas sin pensar en el conjunto de la edificación ni en la evolución que estas 
normativas puedan desarrollar. Esto se define como intervenciones ‘parche’, puesto que se van 
incorporando a la edificación para ir solventando problemas puntuales en lugar de hacer una 
rehabilitación integral.  
Fase 3, la rehabilitación funcional. La muestra 
Europa está dando un paso adelante incorporando consideraciones funcionales en las rehabilitaciones 
de los edificios residenciales, como demuestran los casos de estudio recopilados para formar la 
muestra de referencia. Este hecho supone un gran avance en la rehabilitación y conlleva grandes 
beneficios para los usuarios, mejorando la relación de estos con el espacio que habitan.  
Aunque es el comienzo, esta nueva fase supone un modelo a seguir y hace más viable la aplicación 
de la regeneración adaptable puesto que muchas consideraciones ya están siendo tenidas en cuenta, 
como se demuestra en el desarrollo de la investigación.  
La regeneración adaptable, un largo camino por recorrer 
Aunque la aparición de la rehabilitación funcional supone un avance, de momento solo se está 
aplicando en casos particulares en  Europa y no de manera generalizada. La consideración de la 
mejora funcional nos aproxima al objetivo final que consiste en la integración de la adaptabilidad en 
la rehabilitación, denominada regeneración; sin embargo, aún queda un largo camino por recorrer.  
A modo de síntesis 
Debe de producirse un cambio de paradigma en la rehabilitación de los edificios plurifamiliares. 
Actualmente, hay una única preocupación: hacer las edificaciones más eficientes mediante la 
rehabilitación energética. Hay que avanzar y explorar nuevas vías que incorporen nuevas 
consideraciones que no sean indispensables por exigencia de la normativa, sino que supongan una 
mejora sustancial en las características globales de la edificación. La nueva fase iniciada en Europa 
marca el camino a seguir en la rehabilitación y en la obtención del objetivo de la investigación, la 
incorporación de la adaptabilidad como característica medioambiental en la edificación por medio 
de la rehabilitación.  
2.3 La muestra y los criterios de análisis 
La selección de la muestra de casos de rehabilitación y los criterios de análisis aplicados han 
cumplido de manera eficaz los objetivos propuestos en la investigación. Las características de la 
muestra, en cuanto al tipo de intervenciones y el número de casos que la componen ha resultado 
satisfactoria para realizar una investigación lo más completa posible. Además, los criterios y el 
método de análisis de las características de las rehabilitaciones de la muestra, en el que destacan las 
intervenciones en los espacios comunes, la envolvente, el volumen edificado y las viviendas; han 
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sido efectivos para definir y clasificar las características que determinan el avance de la muestra 
respecto los tipos de rehabilitaciones ordinarias.  
El avance que se produce en la rehabilitación de los casos de la muestra se considera un camino a 
seguir y por ende los criterios debían ser incorporados en el compendio final de la propuesta de los 
criterios para la regeneración adaptable, junto con aquellos obtenidos del estudio de la adaptabilidad. 
2.4 Los tipos de rehabilitaciones de la muestra 
En el capítulo 3 ‘Rehabilitación hoy. Estudio de casos en Europa’ analizan los tipos de 
rehabilitaciones de la muestra y se exponen las consideraciones particulares derivadas de esta 
investigación. Se desarrollan exclusivamente aquellos aspectos identificados como relevantes que 
merecen mayor atención. Las dos innovaciones fundamentales en los tipos de rehabilitación de la 
muestra están relacionados con la introducción de estrategias que tratan temas funcionales del 
edificio y la incorporación de la industrialización en la rehabilitación.  
El tipo de tenencia 
El tipo de tenencia es fundamental para el desarrollo de las intervenciones de rehabilitación, como 
ya ha sido demostrado en las consideraciones del capítulo 3 ‘Rehabilitación hoy. Estudio de casos 
en Europa’ (véase pág. 193). En este sentido, España posee una gran particularidad frente Europa, la 
falta de viviendas de alquiler correspondientes al periodo investigado. El parque edificado fue 
vendido a los inquilinos que se encontraban en alquiler durante los años 80, siendo mayoritariamente 
un parque edificado en propiedad. Sin embargo, en Europa se ha mantenido el régimen de alquiler 
ya que poseen políticas de alquiler mucho más desarrolladas o implantadas. Muestra de esto es el 
tipo de tenencia que poseen los casos de la muestra (véase pág. 195 Tabla 3.32). 
Este hecho dificulta enormemente la elaboración de intervenciones de rehabilitación y siendo uno de 
los motivos principales por los que Europa avanza en el campo de la rehabilitación por medio de la 
incorporación de nuevos criterios; mientras que en España se siguen realizando intervenciones de 
menor alcance que dan solución a problemas parciales.  
Por lo tanto las rehabilitaciones realizadas en Europa tienen mayor libertad para incorporar 
innovaciones en la rehabilitación, cosa que no sucede en España. Aunque se fomente la rehabilitación 
por medio de la dotación de ayudas económicas, no hay una cultura del mantenimiento y la 
adecuación de los edificios y las viviendas por parte de la sociedad; esto conduce a la evasión de la 
realización de obras a no ser que sean imprescindibles.  
La incorporación de la funcionalidad 
La identificación de una tercera fase en la rehabilitación es precisamente debido a la identificación 
de la incorporación de aspectos funcionales en las intervenciones de rehabilitación cuyo objetivo 
primordial sigue siendo la mejora de la eficiencia energética del edificio, que actúa como motor de 
activación de las rehabilitaciones. Es decir, con el pretexto de mejorar las prestaciones térmicas de 
la envolvente se introducen mejoras funcionales en el edificio y las viviendas.  
Este hecho queda demostrado en el capítulo 3 ‘Rehabilitación hoy. Estudio de casos en Europa’ 
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donde se establece que unas de las intervenciones más realizadas en el conjunto de la muestra, junto 
con la rehabilitación de la envolvente, es el incremento de superficie en planta y la introducción de 
la variedad en los tipos de vivienda, partiendo de edificaciones con una única tipología y resultando 
en edificaciones con más de un tipo de vivienda para dar respuesta a una sociedad heterogénea. 
Estrategias que permiten la modificación de la tipología del edificio y las viviendas para adecuarse 
funcionalmente a los requerimientos actuales.   
La funcionalidad del edificio y las viviendas está determinada por las normativas y las costumbres 
de la sociedad; dos elementos que poseen la capacidad de evolucionar y modificarse. Por lo tanto, es 
necesario la incorporación de la consideración de aspectos funcionales en la rehabilitación si no se 
desea que el edificio entre en estado de obsolescencia.  
La industrialización de la rehabilitación 
Actualmente, la rehabilitación se basa en sistemas constructivos convencionales que resuelven como 
pueden las deficiencias que hay que solventar. Sin embargo, la mejora tecnológica de la 
rehabilitación pasa por aumentar el nivel de industrialización de los sistemas constructivos 
empleados con el fin de acortar los tiempos de obra, y en consecuencia disminuir las molestias a los 
inquilinos, y hacer un uso más eficiente de los recursos disponibles. El sector de la rehabilitación 
debe evolucionar hacia un sector industrializado.  
Las rehabilitaciones de la muestra prueban que esto es posible, ya que alrededor del 40% de los casos 
de referencia recurren a la utilización de sistemas constructivos industrializados en alguna de las 
actuaciones de rehabilitación que se realizan. Estas principalmente son la rehabilitación de la 
envolvente y/o el incremento de volumen.  
Además, desde Europa hay un movimiento en forma de proyecto de colaboración, denominado 
E2ReBuild, que tiene como objetivo la producción de una plataforma industrial para la rehabilitación 
energética introduciendo métodos de renovación industrializados y procesos de renovación 
avanzados. En los casos piloto que están desarrollando, de los cuales 3 están incluidos en la muestra, 
se recurre a la TES Energy Facade que consiste en la aplicación de técnicas industrializadas en la 
construcción de edificios de nueva construcción en edificios rehabilitados, por medio de la aplicación 
de grandes paneles prefabricados de entramado de madera. Además de estos proyectos, hay otros en 
desarrollo como el Innova Project que busca soluciones y métodos innovadores para la actualización 
de la eficiencia energética en el parque edificado, del cual también se cuenta con un caso en la 
muestra. Todos ellos se enfocan en la rehabilitación de los edificios construidos en los años 60 y 70.  
En definitiva, el empleo de la sistemas industrializados en el 40% de los casos de la muestra y el 
desarrollo de numerosos proyectos de investigación que tratan la incorporación de sistemas 
innovadores desde la industrialización en la rehabilitación, evidencian que es un camino que se ha 
comenzado a desarrollar en Europa y que se prevé tendrá un gran recorrido aún.   
España vs Europa 
En el desarrollo de la investigación se determina que España está rehabilitando en la obsolescencia 
(véase pág. 203 ‘la rehabilitación en España en comparación con la rehabilitación de la muestra’) 
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debido a que el tipo de intervención y la tecnología que se está desarrollando es semejante a lo que 
realizó en algunos países, como Francia, en los años 80. Edificaciones que tras ser rehabilitadas en 
los años 80 han tenido que volver a ser intervenidas debido a la obsolescencia de la solución aplicada.  
Se considera que este hecho debería tenerse en cuenta ya que lo que se está realizando es como 
comúnmente se dice ‘pan para hoy, hambre para mañana’. Debiendo de fomentarse soluciones que 
tuvieran un mayor recorrido o fueran modificables, como establece la hipótesis de la investigación.  
A modo de síntesis 
Los tipos de rehabilitación de la muestra evidencian las nuevas pautas que se están realizando en la 
rehabilitación de los polígonos de viviendas, siempre con el objetivo principal de mejorar el 
comportamiento energético de estos. Es evidente que la amplitud de los tipos de intervenciones y la 
muestra ha sido un buen modelo de referencia por las innovaciones que presentan.  
2.5 Sobre la introducción de la adaptabilidad y la propuesta de los criterios  
El capítulo 5 ‘Propuesta de estrategias para la regeneración’ desarrolla los criterios derivados de la 
introducción de la adaptabilidad en la rehabilitación, se proponen los criterios para la rehabilitación 
adaptable y se exponen las consideraciones derivadas de este desarrollo y se verifica la viabilidad de 
la propuesta. 
Los criterios finales 
El compendio final de los criterios para la regeneración adaptable se compone de los criterios 
identificados en la muestra, como modelo de referencia de las rehabilitaciones, y conceptos obtenidos 
de las corrientes teóricas, como modelo de referencia de la adaptabilidad. Siendo precisamente la 
unificación o combinación de estos dos modelos de referencia lo que otorga la validez a los criterios 
finales. 
Por lo tanto, los criterios finales abarcan aquellos elementos identificados como innovadores en los 
casos de la muestra, como la introducción de consideraciones funcionales y tecnológicas, y las 
actuaciones relacionadas con la mejora de la eficiencia energética de la edificación, ya que es el 
objetivo que fomenta las actuaciones de rehabilitación, incorporando la novedad de la adaptabilidad. 
Esta incorporación permite considerar la eficiencia energética por medio de nuevos parámetros que 
no se están considerando y, además, introduce consideraciones funcionales y tecnológicas.   
Hay que puntualizar que el desarrollo o exposición de los criterios no conlleva el cumplimiento de 
todos ellos, ya que pueden llegar a ser incompatibles. El fin es tener las herramientas que permitan 
realizar las intervenciones propuestas, estudiando en cada caso cual es la manera más idónea de 
realizarlo.  
Los criterios finales basados en los elementos innovadores de los casos de la muestra (funcionalidad, 
tecnología y eficiencia energética) junto con la introducción de la peculiaridad de la adaptabilidad 
han cumplido de manera eficaz los objetivos propuestos en la investigación.  
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La viabilidad de la propuesta 
La viabilidad de la propuesta se demuestra y argumenta en el capítulo 5 ‘Propuesta de estrategias 
para la regeneración’ al realizar las vinculaciones entre las estrategias derivadas de la adaptabilidad 
y aquellas obtenidas de análisis de la muestra de los casos.  
Se demuestra que la propuesta que se presenta en esta tesis no es un contrasentido, sino que es un 
camino que ya ha comenzado a realizarse en casos en Europa. De hecho, muchos de los criterios 
propuestos en los criterios finales ya se están realizando en la actualidad pero sin considerar su 
evolución o modificaciones en el futuro, es decir se ejecutan pero no se prevé la modificación futura. 
Lo que supone ir un poco más allá. Además, aquellas estrategias que no se están considerando serían 
fácilmente integrables.  
En consecuencia, la mayor barrera que impide la viabilidad de la propuesta es debido a las normativas 
vigentes, tema respecto el cual se realiza una reflexión más adelante.  
A modo de síntesis 
Los criterios para la regeneración adaptable han cumplido los objetivos propuestos por la 
investigación y su incorporación en la rehabilitación de los edificios de vivienda plurifamiliares es 
viable, ya que sigue la misma tendencia que las rehabilitaciones contemporáneas que se están 
realizando incorporando la consideración del ciclo de vida del edificio. 
2.6 El sistema de evaluación 
Como consecuencia del método de análisis empleado para la elaboración de la investigación, 
aplicado en el análisis de la muestra de casos y en el estudio de las corrientes teóricas, se propone 
como aportación propia un sistema de evaluación final.  
El sistema de evaluación, además de mostrar su eficacia con los casos de rehabilitación de la muestra 
escogido para verificar su desempeño, puede ser válida igualmente para analizar rehabilitaciones de 
menor alcance o para partidas específicas que quieran ser evaluadas. Además, el sistema de 
evaluación puede ser empleado como una herramienta de proyección facilitando la comparación 
entre diferentes opciones y pudiendo escoger la que más convenga.  
La naturaleza del método propuesto es abierta. De forma que, solamente será necesario modificar o 
adicionar nuevas características o criterios, como consecuencia de futuras investigaciones 
desarrolladas, que determinan las particularidades del modelo de rehabilitación propuesto. Todo el 
sistema de evaluación podrá acoger las modificaciones y adaptarse.  
2.7 La conclusión final  
La conclusión final responde a la hipótesis principal, desarrollada al comienzo de la investigación en 
el capítulo de introducción (véase pág. 9), la necesidad de un nuevo modelo de rehabilitación del 
parque edificado que incorpore la adaptabilidad.  
Se ha demostrado que un nuevo modelo de rehabilitación que incorpore la consideración de la 
adaptabilidad es posible y es aplicable en las tipologías objeto de estudio. Esto se demuestra en el 
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capítulo 5 ‘Propuesta de estrategias para la regeneración’ al estudiar la relación entre las estrategias 
que incorpora la adaptabilidad y las estrategias derivadas del análisis del modelo de referencia de la 
muestra; las vinculaciones establecidas manifiestan que los casos de la muestra incorporan 
estrategias que contemplan la adaptabilidad y otras que serían de fácil integración en el tipo de 
intervención que se desarrolla.  
Por lo tanto, el ciclo de actualización del edificio se vería modificado (véase pág. 10 Fig. 0.09) por 
medio de una rehabilitación integral que incorporara las herramientas para permitir la adaptabilidad 
del edificio a los requerimientos cambiantes evitando su obsolescencia funcional, técnica y/o estética. 
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3. EPÍLOGO 
A continuación se exponen algunas reflexiones finales que surgen como resultado del desarrollo de 
la investigación en relación a la regeneración adaptable que se propone.  
Demolición vs Regeneración adaptable 
La reflexión entre demoler o rehabilitar ya se realizó por Lacaton y Vassal junto con Druot, como 
respuesta al programa nacional que apostaba por el derribo de los edificios construidos en los años 
60 y 70, y al déficit de vivienda pública que atravesaba el estado.  Como resultado de la reflexión se 
publica el libro ‘PLUS. Les grandes ensambles de logements, territories d’exception’ donde expresan 
su rechazo a la demolición, apostando por la transformación, convencidos del gran potencial que 
poseen este tipo de edificios estructural, geográfica y espacialmente. Lo expresan con su conocida 
frase “never demolish, never remove or replace, always add, transform, and reuse”. Por tanto, no es 
de extrañar que tres casos de la muestra sean proyectos de ellos.  
La tesis encuentra muchos puntos en común con la reflexión que hacen ya que se cree que hay que 
aprovechar todo aquello que ya esté construido, lo que permite reducir el impacto ambiental debido 
a la extracción de materias primas y la deposición de residuos no reciclables. En muchas ocasiones 
la demolición no es debido a que el edificio ha llegado a una fase crítica en cuanto a estabilidad 
estructural, sino que se realiza debido a que ha entrado en estado de obsolescencia (funcional, técnica 
y/o estética) y se derriba para construir edificios nuevos con mayor rentabilidad y de acuerdo a las 
tendencias o demandas actuales. 
La investigación insiste en el aprovechamiento de todo aquello que ya esté disponible mejorando o 
actualizándolo para prolongar así su vida útil.  
Rehabilitación vs Regeneración adaptable 
La reflexión entre rehabilitar o regenerar de manera adaptable pone en crisis el sistema actual de 
rehabilitar los edificios residenciales. Se sostiene que las rehabilitaciones que se están desarrollando 
se realizan con el objetivo de mejorar las deficiencias que acusa el edificio en un momento 
determinado sin tener en cuenta cómo este va a poder evolucionar. Esto provoca que el edificio 
vuelva a acusar de estas deficiencias en un futuro y se vuelva a tener que intervenir.  
Esta investigación promueve la rehabilitación integral, denominada regeneración adaptable, que 
permita incorporar la consideración de la adaptabilidad. De este modo el edificio podrá ser 
actualizado y las deficiencias que puedan ir aconteciendo serán resueltas de raíz, sin que este llegue 
a un estado de obsolescencia y no por medio de la incorporación de parches que reduzcan la 
deficiencia o deterioro.  
La investigación impulsa la regeneración adaptable como una herramienta de introducir la 
adaptabilidad en la edificación y aumentar la vida útil del edificio y sus componentes, en el ámbito 
funcional y tecnológico.  
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Una mirada a Europa 
Europa es el modelo de referencia a causa del avance que está aconteciendo en la rehabilitación de 
los edificios construidos en los años 60 y 70, debido a la importancia que ha adquirido está cuestión 
en la agenda estatal, muestra de ellos son los proyectos de investigación en desarrollo que hay y la 
evolución en las características de las rehabilitaciones que se está llevando a cabo.  
Hay grandes avances por desarrollar en el campo de la rehabilitación que tendrán que realizarse 
analizando y conociendo qué es lo que se está realizando en Europa debido al avance que tienen en 
la introducción de la innovación en la rehabilitación.  
Restricciones a la Regeneración Adaptable 
Aunque se ha demostrado la viabilidad de la regeneración adaptable, esta cuenta con varias barreras 
que podrían dificultar o evitar su desarrollo. En concreto se hace referencia a las barreras derivadas 
de las normativas vigentes, el propio arquitecto y la sociedad.  
En primer lugar, la normativa vigente española debido a lo restrictiva que resulta impide el desarrollo 
de muchos de los criterios que definen la regeneración adaptable. Sin embargo, se cree que estas no 
van a evolucionar o cambiar si no hay propuestas que les impulse a ello. Esta investigación puede 
hacer reflexionar sobre los límites de las normativas actuales comparando las rehabilitaciones o 
medios permitidos en relación al tipo de rehabilitación que se está desarrollando en Europa. En 
consecuencia, será necesario realizar modificaciones en estas o nuevas normativas que promueven 
los procesos de rehabilitación más eficientes.  
el tipo de normativas restrictivas y obsoletas que hay en España, en relación al tipo de 
rehabilitaciones permitidas y que se están desarrollando en Europa, y la necesidad de realizar 
modificaciones en estas o nuevas normativas que agilicen los procesos de rehabilitación. Por lo tanto, 
la mirada hacia Europa también tendría que ser en relación a las normativas vigentes existentes y 
como estas van evolucionando.  
En segundo lugar, la oposición del propio arquitecto. Entender el edificio como un objeto imperfecto 
en continua evolución, conlleva a que el arquitecto pierda parte del control sobre la determinación 
de aspectos relacionados con el desarrollo de la concepción del edificio (véase pág. 238). Este hecho 
puede derivar en que el arquitecto no entienda su intervención en el proceso y en consecuencia no 
colabore en este modo de actuación. 
En tercer y último lugar, la sociedad y la cultura de la vivienda existente. La sociedad entiende la 
vivienda como un objeto o bien que tiene que estar totalmente definido y rematado con unas reglas 
estéticas que han sido introducidas poco a poco pero que parece estar integradas en el conjunto de la 
sociedad. Estas reglas hacen referencia a por ejemplo la calidad aparente de los materiales, como 
unos se consideran mejores que otros cuando pueden cumplir los mismos requisitos; del mismo modo 
por lo que respecta a las instalaciones se ha asumido que algunas puedan ser vista (por ejemplo los 
conductos de agua del sistema de climatización por unidades puntuales, radiadores) pero otras tienen 
que estar ocultas.  
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o respecto a las instalaciones como parece que unas están ya asumidas que pueda ser vistas (véase 
los conductos de agua de los radiadores) pero otras tiene que estar ocultas. Esta concepción cerrada 
y entender la vivienda como un bien de posesión y de inversión dificulta el entender la vivienda como 
un elemento vivo con la capacidad de adaptase y evolucionar donde nada tiene porqué ser 
permanente. Deberá de producirse un cambio en esta concepción que tiene la sociedad para fomentar 
la vivienda adaptable.  
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4. INVESTIGACIÓN FUTURA 
A continuación se expone el interés de la autora de proseguir con la investigación iniciada en la 
presente tesis doctoral, puesto que la amplitud del tema desarrollado permite proponer líneas de 
investigación que han quedado abiertas. Teniendo en cuenta que los temas de mayor interés para la 
autora están relacionados con la adaptabilidad de la vivienda y los sistemas constructivos 
industrializados, se proponen las siguientes líneas de investigación futura.  
La aplicación de la regeneración adaptable en la vivienda pública en régimen de alquiler. 
La necesidad de ofrecer un parque de viviendas público en alquiler por parte de la administración, 
sobre todo al colectivo de jóvenes que encuentran grandes dificultades para emanciparse, es una 
realidad. Estos alquileres suelen tener una duración breve para a continuación volver incluirlos en la 
bolsa de alquiler. Este hecho obliga un constante mantenimiento y adecuación de la vivienda, he aquí 
donde reside el especial interés de aplicar la adaptabilidad en este tipo de viviendas. 
La adaptabilidad en la vivienda, estrategias funcionales y sistemas tecnológicos. 
La consideración de la adaptabilidad en la construcción de viviendas de obra nueva, y no sólo en la 
regeneración, desde la función y la técnica. Investigación de proyectos de viviendas que cuenten con 
estas cualidades para su aplicación y estudio de viabilidad en el mercado actual.  
La industrialización de la rehabilitación de la envolvente. 
La rehabilitación de la envolvente es una actuación ineludible en el parque edificado existente para 
mejorar el comportamiento térmico de este. Estudiar la aplicación de sistemas y técnicas 
industrializadas en la rehabilitación de esta para fomentar una industria hasta ahora inexistente o 
poco desarrollada.  
La adaptabilidad de la envolvente y la consideración de su desmontaje. 
La envolvente es una de las partes más complejas de la edificación debido a los diversos 
requerimientos a los que tiene que hacer frente y a la compatibilidad con el resto del edificio, 
principalmente la estructura. Además, se considera un elemento común e individual y tiene un gran 
impacto en su entorno. Por todo se modifica, actualiza, sustituye... Estudiar que elementos son 
susceptibles de sufrir mayores intervenciones y posibilitar su adecuación por medio del desmontaje 
secuencial.  
La actualización constante, mejora y precisión del sistema de evaluación propuesto. 
El sistema de evaluación ha sido concebido como una herramienta abierta capaz de incorporar 
actualizaciones. Continuar investigando para que los criterios de la herramienta estén actualizados 
con las futuras investigaciones de la propia autora u otros investigadores. En la tesis se ha planteado 
la herramienta pero se considera que está tiene mucho recorrido para progresar.   
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